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Tribunale di Terni 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 

promossa da: CASSE DI RISPARMIO DELL' UMBRIA SPA 

 

contro:  ....  Omissis .... 

 

 

N° Gen. Rep. 230/2016 

data udienza ex art. 569 c.p.c.:   

 

Giudice Delle Esecuzioni:  Dott.ssa NATALIA GIUBILEI 

 

Custode Giudiziario: Massimiliano Rosignoli  
 

 

 

 

 

 

 

 
RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

Lotto 001 - Immobile in Loc. 

Cimignano snc 

 

 

 

Esperto alla stima: Geom. Mario Masini 

Codice fiscale: MSNMRA52A07L117I 

Studio in: Viale Giannelli  - 05100 Terni 

Email: mario@studiomasini.it 

Pec: mario.masini@geopec.it 
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INDICE SINTETICO 
 

1. Dati Catastali 

 

Bene: Loc. Cimignano snc - Località Cimignano  - San Gemini (Terni) - 05029 

Lotto: 001 - Immobile in Loc. Cimignano snc 

Corpo: Appartamento al piano primo con Autorimessa e cantine al piano terra 

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2] 

Dati Catastali: ..... Omissis..... nata a Terni il 09-04-1984, foglio 15, particella 590, subalterno 

20, indirizzo Loc. Cimignano, piano 1, comune San Gemini, categoria A/2, classe 6, consistenza 

5, superficie 88, rendita € 400,25 

 
   

  

 

2. Stato di possesso 

 

Bene: Loc. Cimignano snc - Località Cimignano  - San Gemini (Terni) - 05029 

Lotto: 001 - Immobile in Loc. Cimignano snc 

Corpo: Appartamento al piano primo con Autorimessa e cantine al piano terra 

Possesso: Occupato da ....  Omissis ....  nato a Terni il 09-04-1984 , con contratto di locazione  

stipulato in data 09/11/2015 per l'importo di euro 430,00 con cadenza mensile.Il canone di 

locazione non è considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: Per quanto at-

tiene il canone mensile corrisposto per la locazione dell'appartamento, dell'autorimessa e 

dei relativi accessori,  pari a 430,00 mensili, lo scrivente sulla base delle proprie conoscenze 

della zona lo ritiene congruo rispetto al corrente valore di mercato .Registrato a Terni  il 

09/11/2015 ai nn.005999 serie 3TTipologia contratto: 4+4, scadenza 30/11/2019Prima data 

utile per comunicare la disdetta del contratto: 01/05/2019Data di rilascio: 30/11/2019 
    

 

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

 

Bene: Loc. Cimignano snc - Località Cimignano  - San Gemini (Terni) - 05029 

Lotto: 001 - Immobile in Loc. Cimignano snc 

Corpo: Appartamento al piano primo con Autorimessa e cantine al piano terra 

Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 
    

 

4. Creditori Iscritti 

 

Bene: Loc. Cimignano snc - Località Cimignano  - San Gemini (Terni) - 05029 

Lotto: 001 - Immobile in Loc. Cimignano snc 

Corpo: Appartamento al piano primo con Autorimessa e cantine al piano terra 

Creditori Iscritti: Comune di Sangemini, CASSE DI RISPARMIO DELL' UMBRIA SPA 
  

reditoriiscritti_sub1_sub1_sub1;block=end] 
 

 

 

 5. Comproprietari 

 

Beni: Loc. Cimignano snc - Località Cimignano  - San Gemini (Terni) - 05029 
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Lotto: 001 - Immobile in Loc. Cimignano snc 

Corpo: Appartamento al piano primo con Autorimessa e cantine al piano terra 

Comproprietari: Nessuno 
     

 

6. Misure Penali 

 

Beni: Loc. Cimignano snc - Località Cimignano  - San Gemini (Terni) - 05029 

Lotto: 001 - Immobile in Loc. Cimignano snc 

Corpo: Appartamento al piano primo con Autorimessa e cantine al piano terra 

Misure Penali: NO 
   

 

7. Continuità delle trascrizioni 

 

Bene: Loc. Cimignano snc - Località Cimignano  - San Gemini (Terni) - 05029 

Lotto: 001 - Immobile in Loc. Cimignano snc 

Corpo: Appartamento al piano primo con Autorimessa e cantine al piano terra 

Continuità delle trascrizioni: SI 
    

 

8. Prezzo 

 

Bene: Loc. Cimignano snc - Località Cimignano  - San Gemini (Terni) - 05029 

Lotto: 001 - Immobile in Loc. Cimignano snc 

Prezzo da libero: € 0,00 

Prezzo da occupato: € 0,00 
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Beni in San Gemini (Terni) 

Località/Frazione Località Cimignano 

Loc. Cimignano snc 

 

 
 

Lotto: 001 - Immobile in Loc. Cimignano snc 

 
La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si 

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si 

 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 

 Identificativo corpo: Appartamento al piano primo con Autorimessa e cantine al 

piano terra. 

 

 Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Località Cimignano , Loc. Cimignano snc 

Note: L'appartamento oggetto dell'esecuzione é sito al primo piano di un complesso immobiliare 

edificato nell'anno 2008, ad esso é annesso portico in proprietà esclusiva, a cui si aggiungono due 

locali uso cantina, di cui uno comunicante con il garage entrambi posti al piano seminterrato. Gli 

immobili sopra descritti risultano censiti all'Agenzia del Territorio di Terni nel Comune di Sangemini, 

al foglio 15 particella 590 subalterno 20, categoria A/2, classe 6 della consistenza catastale di vani 

5 e rendita catastale euro 400,25. 

   

Quota e tipologia del diritto 

1/1 di ....  Omissis .... - Piena proprietà 

Cod. Fiscale: CMLGLI84D49L117T - Residenza: San Gemini Via Piave,14 - Stato Civile: Nubile 

Eventuali comproprietari: 

Nessuno 

 

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: ..... Omissis..... nata a Terni il 09-04-1984, foglio 15, particella 590, subalterno 20, 

indirizzo Loc. Cimignano, piano 1, comune San Gemini, categoria A/2, classe 6, consistenza 5, 

superficie 88, rendita € 400,25 

Millesimi di proprietà di parti comuni: Non risulta ancora essere stato costituito il condominio 

Confini: Strade, ....  Omissis .... , vano scale salvo se altri 

Conformità catastale: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: La scheda catastale depositata non risulta con-

forme con lo stato dei luoghi, in quanto il vano abitabile al piano seminterrato (Ordinanza Co-

mune di San Gemini) deve essere censito come superficie residenziale. 

Regolarizzabili mediante: Presentazione di un atto di aggiornamento catastale Docfa 

Descrizione delle opere da sanare: Variazione di destinazione d'uso da cantina ad abitazione 

AGGIORNAMENTO CATASTALE DOCFA: € 700,00 

Oneri Totali: € 700,00 

Note: Redazione pratica Docfa: euro 700,00 Onere Totale: euro 700,00 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale 
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2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 

 

 

L'Appartamento oggetto dell'esecuzione, fa parte di un complesso residenziale posto in zona peri-

ferica rispetto alla città di San Gemini. Il complesso é costituito da due corpi di fabbrica a schiera, 

ognuno dei quali si sviluppa su tre piani, piano seminterrato, terreno e primo. La struttura del fab-

bricato é parte cemento armato e parte in muratura, i solai sono latero cemento, le facciate sono 

intonacate e tinteggiate, la copertura é a tetto con manto in tegole portoghesi, le gronde sono state 

realizzate con zampini in legno e pianellato in cotto. Le condizioni generali del fabbricato sono 

buone. 

 

Caratteristiche zona: periferica di espansione normale 

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi buoni. 

Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 

Servizi offerti dalla zona: Esercizii Commerciali (buona), Farmacia (buona), Scuola Elementare 

(buona), Scuola Media (buona) 

Caratteristiche zone limitrofe: miste 

Importanti centri limitrofi: Città di Terni. 

Attrazioni paesaggistiche: Fonti di San Gemini. 

Attrazioni storiche: Centro Storico di San Gemini . 

Principali collegamenti pubblici: Autolinee circa 100 metri, E 45  circa 3 chilometri 

 

 

3. STATO DI POSSESSO: 

 

 

 

Occupato da ....  Omissis ....  nato a Terni il 09-04-1984 , con contratto di locazione  stipulato in 

data 09/11/2015 per l'importo di euro 430,00 con cadenza mensile. 

Il canone di locazione non è considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: Per quanto 

attiene il canone mensile corrisposto per la locazione dell'appartamento, dell'autorimessa e dei 

relativi accessori,  pari a 430,00 mensili, lo scrivente sulla base delle proprie conoscenze della zona 

lo ritiene congruo rispetto al corrente valore di mercato . 

Registrato a Terni  il 09/11/2015 ai nn.005999 serie 3T 

Tipologia contratto: 4+4, scadenza 30/11/2019 

Prima data utile per comunicare la disdetta del contratto: 01/05/2019 

Data di rilascio: 30/11/2019 

 

Il contratto è stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento. 

 

Note: Lo scrivente precisa che nel contratto di affitto pur risultando gli estremi catastali corretti e 

nessuna esclusione, in realtà all'affittuario sig, ....  Omissis ....   veniva locata solo una delle due 

cantine riportate nella planimetria catastale, ovvero quella da cui si accede all'autorimessa, men-

tre l'altra cantina, indicata nella planimetria allegata "Elaborati Grafici" con la colorazione verde, 

risulta essere utilizzata dalla sig. ....  Omissis .... ( sorella dell'esecutata) attraverso l'annessione di 

un'area di proprietà condominiale colorazione rossa. Lo scrivente ritiene che detta cantina, pur se 

abusiva, e l'area condominiale antistante, debbano essere ricondotte, mediante idonea azione, 

nelle disponibilità della procedura. 

 

 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

 

 

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 

 

 

 

 

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 

     

- Convenzione Edilizia a favore di Comune di Sangemini ; A rogito di Notaio Stefano 

Andreani in data 03/09/2007 ai nn. 8575 iscritto/trascritto a Terni in data 13/09/2017 
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ai nn. 11600/7338; La convenzione é la conseguenza del fatto che la società G. MI-

LIONI COSTRUZIONI SRL ha presentato un progetto di lottizzazione costituente piano 

attuativo di iniziativa privata, su di un'area edificabile sita nel comune di Sangemini, 

in località Cimignano, distinta nel catasto terreni di detto comune nel foglio 15 con le 

particelle 479-485 e 488, per la realizzazione di una volumetria totale pari a mc.5000.   

. 

 

- A favore della massa dei creditori  contro ..... Omissis..... ; A rogito di Atto Giudiziario 

Tribunale di Terni in data 29/04/2015 ai nn. 38 iscritto/trascritto a Terni in data 

13/08/2015 ai nn. 7476/5561;  

 

- A favore della massa dei creditori , soc. Milioni; Derivante da: atto ; A rogito di An-

dreani Stefano in data 12/02/2010 ai nn. 9968 iscritto/trascritto a terni in data 

25/02/2010 ai nn. 2532/1653;  

 

- Pignoramento a favore di CASSE DI RISPARMIO DELL' UMBRIA SPA contro ....  Omis-

sis .... ; A rogito di Ufficiale Giudiziario in data 13/10/2016 ai nn. 3208 iscritto/tra-

scritto a terni in data 28/10/2016 ai nn. 10286/7283;  

 

 

 

 

 

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: 

    

Nessuna.   

 

 

 

 

 

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: 

    

Nessuna.   

 

 

 

 

 

4.1.4 Altre limitazioni d'uso: 

    

Nessuna.   

 

 

 

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura: 

 

 

 

 

4.2.1 Iscrizioni: 

    

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di CASSE DI RISPARMIO DELL' UMBRIA SPA; Im-

porto ipoteca: € 1400000; Importo capitale: € 700000 ; A rogito di Notaio Stefano An-

dreani in data 18/09/2008 ai nn. 9180; Iscritto/trascritto a Terni in data 19/09/2008 

ai nn. 11060/2133  

 

 

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di CASSE DI RISPARMIO DELL' UMBRIA SPA 

contro ..... Omissis..... ; A rogito di Andreani Stefano in data 08/03/2011; Iscritto/tra-

scritto a terni in data 17/05/2011 ai nn. 6038/1131  

 

 

 

 

 

 

4.2.2 Pignoramenti: 

    

Nessuna.   

 

 

 

 

 

 

4.2.3 Altre trascrizioni: 

    

Nessuna.   
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4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: 

    

Nessuna.   

 

 4.3 Misure Penali 

   

Nessuna. 

 

 

   

 

 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 

 

Spese di gestione condominiale: 

 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna 

Millesimi di proprietà: Non specificato 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 

Indice di prestazione energetica: Non specificato 

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato 

Avvertenze ulteriori: Non specificato 

 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   

  

Titolare/Proprietario:  Curatolo Giuseppe nato a Nola il 28-07-1963 prop. 1/4 Ricca Giuseppina 

nata a Sangemini il 13-05-1962 prop. 1/4 Nulli Gioacchino nato a Massa Martana il 23-01-1953 

prop. 1/4 Ferrotti Rosella nata a Sangemini il 01-10-1955 prop. 1/4 proprietario/i ante ventennio 

al 12/12/2007 . In forza di atto di compravendita -  a rogito di Fulvio  Sbrolli, in data 12/12/1989, 

ai nn. 30559; trascritto a Terni, in data 02/01/1990, ai nn. 22/19. 

Note: Si precisa che con tale atto le parti acquistavano la particella originaria sita in Sangeminbi e 

distinta al C.T. con il fg. 15 p.lla 56 poi n. 479,481. 

 

  

Titolare/Proprietario:  Cascioli Adriana nata a Sangemini il 11-10-1946 proprietario/i ante ven-

tennio al 12/12/2007 . In forza di denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accettazione 

tacita o espressa dell'eredità risultante dai registri immobiliari: SI; trascritto a terni, in data 

05/08/1985, ai nn. 5400/4246. 

Note: Accettazione tacita di eredità notaio Stefano Andreani del 12-12-2007 rep. 8749 Trascritta a 

Terni il 10-09-2010 R.G. 11100 e R.P. 7047. Con tale denuncia ereditava le particelle di terreno site 

in Sangemini e distinte al C.T. fg. 15 n. 487 e 488. 

 

  

Titolare/Proprietario:  Soc. G. Milioni Costruzioni Srl con sede in Sangemini cod. fiscale 

01348300557 dal 12/12/2007 al 23/01/2014 . In forza di atto di compravendita -  a rogito di An-

dreani Stefano, in data 12/12/2007, ai nn. 8748; trascritto a terni, in data 17/12/2007, ai nn. 

15853/9865. 

Note: Si precisa che con tale atto la soc. MILIONI COSTRUZIONI Srl acquista le particelle di terreno 
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site in Sangemini e distinte al fg. 15 p.lle n. 479 e n. 481. 

 

  

Titolare/Proprietario:  Soc. G. Milioni Costruzioni Srl con sede in Sangemini cod. fiscale 

01348300557 dal 12/12/2007 al 23/01/2014 . In forza di atto di compravendita -  a rogito di An-

dreani Stefano, in data 12/12/2007, ai nn. 8749; trascritto a Terni, in data 17/12/2007, ai nn. 

158547/9866. 

Note: Si precisa che con tale atto la soc. MILIONI COSTRUZIONI Srl acquista le particelle di terreno 

site in Sangemini e distinte al fg. 15 p.lle n. 487 e n. 488. 

 

  

Titolare/Proprietario:  ..... Omissis..... nata a Terni (TR) il 09/04/1984 dal 23/01/2014 ad oggi (at-

tuale/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita -  a rogito di notaio Carlo Filippetti, in 

data 23/01/2014, ai nn. 55054; registrato a Terni, in data 23/01/2014, ai nn. 435; trascritto a 

Terni, in data 24/01/2014, ai nn. 703/611. 

 

  

 

7. PRATICHE EDILIZIE: 

  

 Numero pratica: Permesso a Costruire n. 5745 del 2008 e successive varianti. 

Intestazione: Soc. G Milioni Costruzioni s.r.l. 

Tipo pratica: Permesso a costruire 

Per lavori: Edificio Plurifamiliare 

Oggetto: nuova costruzione 

Presentazione in data 23/10/2007 al n. di prot. 7825 

L'agibilità non è mai stata rilasciata. 

  

 Numero pratica:  n.4318 

Intestazione: Soc. G. Milioni Costruzioni s.r.l. 

Tipo pratica: Denuncia di inizio attività obbligatoria 

Per lavori: Variante in corso d'opera al Permesso a Costruire n.5475 del 11-08-2008 

Oggetto: variante 

Presentazione in data 15/05/2009 al n. di prot. 4318 

L'agibilità non è mai stata rilasciata. 

  

  

7.1 Conformità edilizia: 

  

 Abitazione di tipo civile [A2] 

 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Dal sopralluogo effettuato é emerso che una delle cantine 

al piano seminterrato, precisamente quella contassegnata dalla colorazione rossa nella planimetria cata-

stale allegato "Scheda Catastale", non é regolarmente assentita, vedi  progetto di variante DIA n. 4318 

del  copia 5-05-2015 allegato "Titoli Edilizi" 

Regolarizzabili mediante: CILA IN SANATORIA 

Descrizione delle opere da sanare: Chiusura con un fondello ed una porta del sottoscala cosi come indi-

viduato nella planimetria catastale all. A 

CILA IN SANATORIA: € 2.500,00 

CILA IN SANATORIA: € 2.500,00 

Oneri Totali: € 5.000,00 

Note: La difformità riscontrata é sanabile con una pratica comunale " CILA " in Sanatoria, a cui si ag-

giunge il pagamento di una sanzione amministrativa di euro 1000,00. Le spese tecniche per la redazione 
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della CILA sono valutabili in euro 1500,00. Quindi, gli oneri totali per la sanatoria, sono pari ad euro 

2500,00. 

 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Lo scrivente precisa che sull'immobile oggetto dell'esecu-

zione immobiliare grava inoltre una Ordinanza di Sopsensione dei Lavori fatta dal Comune di Sangemini, 

alla sig. ..... Omissis....., la n.11 del 29/12/2015, con la quale il predetto Comune contestava che alcune 

lavorazioni erano state realizzate in parziale difformità rispetto ai titoli abilitativi in essere. In particolare 

si contestava alla sig. ..... Omissis..... che "nella cantina adiacente all'autorimessa sono stati realizzati im-

pianti e finiture tali da configurare un vano abitabile." 

Regolarizzabili mediante: CILA IN SANATORIA 

Descrizione delle opere da sanare: Opere che hanno determinato la variazione di destinazione d'uso di 

un locale al piano seminterrato da superficie residenziale non abitabile a superfice residenziale abita-

bile. 

 

Note: La difformità riscontrata é sanabile con una pratica comunale " CILA " in Sanatoria, a cui si ag-

giunge il pagamento di una sanzione amministrativa di euro 1000,00. Le spese tecniche per la redazione 

della CILA sono valutabili in euro 1500,00. Quindi, gli oneri totali per la sanatoria, sono pari ad euro 

2500,00. 

 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia; note: Sempre da sopralluogo effettuato é 

emerso che la SIg. ....  Omissis .... , proprietaria della cantina confinate, distinta nel foglio 15 con la parti-

cella 590 sub.17, tramite la realizzazione di un fondello ed una porta ha occupato indebitamente l'area 

condominiale antistante la cantina di proprietà della sig. ..... Omissis....., annettendo, di fatto, sia la can-

tina abusiva indicata con la colorazione verde che l'area condominiale colorazione rossa, vedi allegato 

"Elaborati grafici". 

Per dette opere la sig. ....  Omissis ....  é stata oggetto di una Ordinanza di Sospensione dei Lavori fatta 

dal Comune di Sangemini, ordinanza n.10 del 29-12-2015. 

 

  

 

  

7.2 Conformità urbanistica: 

  

 

 Abitazione di tipo civile [A2] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

In forza della delibera: Del C.C numero 14 del 26-04-2004 

Zona omogenea: Zone C - Zone residenziali di espansione (Art.15 

NTA) 

Norme tecniche di attuazione: Zone C - Zone residenziali di espansione (Art.15 

NTA) 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani-

stico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabi-

lità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 

particolari? 

NO 

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: Zone C - Zone residenziali di espansione (Art.15 

NTA) 

Residua potenzialità edificatoria: NO 
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Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

Note: Nessuna 

 

Note sulla conformità: 

 

Nessuna. 

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica; note: Nessuna 

 

  

 

 

  

 

 

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto Appartamento al piano primo con Autorimessa e 

cantine al piano terra 

Abitazione di tipo civile composta di due vani ed accessori e relative pertinenze (cantine e garage) 

 

 

1. Quota e tipologia del diritto 

1/1 di ....  Omissis ....- Piena proprietà 

Cod. Fiscale: CMLGLI84D49L117T - Residenza: San Gemini Via Piave,14 - Stato Civile: Nubile 

Eventuali comproprietari:  

 Nessuno 

 

Superficie complessiva di circa mq 89,69 

E' posto al piano: primo l'abitazione ed al piano seminterrato le cantine ed il garage 

L'edificio è stato costruito nel: 2008 

ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70 l'abitazione e mt. 2,64 l'autorimessa e la cantina collegata 

L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 2 e di cui interrati n. 1 

 

Stato di manutenzione generale: buono 

Condizioni generali dell'immobile: Dal sopralluogo effettuato l'immobile risulta in buone condizioni di con-

servazione e manutenzione 

 

Caratteristiche descrittive:  

Componenti edilizie e costruttive: 

 Infissi esterni tipologia: anta singola a battente materiale: legno protezione: per-

siane materiale protezione: legno condizioni: buone  

- Note: finestre con vetri termici 

 Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone  

 

 Pareti esterne materiale: muratura di elementi tipo Poroton condizioni: buone  

 

 Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone  

 

 Pavim. Interna materiale: parquet incollato condizioni: buone  

 

 Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: null condizioni: buone  

- Note: Blindato 
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Impianti: 

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone 

conformità: rispettoso delle vigenti normative  

 

Fognatura tipologia: separata rete di smaltimento: tubi in PVC 

condizioni: buone  

 

Gas tipologia: sottotraccia  

 

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete 

comunale condizioni: buone conformità: rispettoso 

delle vigenti normative  

 

Telefonico tipologia: sottotraccia condizioni: buone conformità: ri-

spettoso delle vigenti normative  

 

Impianti (conformità e certificazioni) 

 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Epoca di realizzazione/adeguamento 2009 

Impianto a norma SI 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto Impianto autonomo 

Stato impianto buono 

Potenza nominale kw 24,00 

Epoca di realizzazione/adeguamento 2009 

Impianto a norma SI 

 

 

 

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 230 / 2016 

Pag. 12 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 

Destinazione Parametro Superficie reale/po-

tenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

Soggiorno-Cucina sup reale netta 20,00 1,00 20,00 

Studio sup reale netta 7,89 1,00 7,89 

Camera sup reale netta 14,67 1,00 14,67 

Bagno sup reale netta 4,06 1,00 4,06 

Disimpegno sup reale netta 2,97 1,00 2,97 

Ripostiglio sup reale netta 2,21 1,00 2,21 

WC sup reale netta 2,90 1,00 2,90 

Vano Abitabile sup reale netta 12,97 0,80 10,38 

Cantina sup reale netta 5,02 0,25 1,26 

Autorimessa sup reale netta 17,00 0,50 8,50 

 

 

 

 

89,69  

 

74,83 

 

 

 

 

Accessori 

Appartamento al piano primo con 

Autorimessa e cantine al piano 

terra 

1. Portico al piano primo 

 

 

   

Sviluppa una superficie complessiva di 23,56 mq 

Valore a corpo: € 13014.4 

  
 

 

8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 

 

8.1 Criterio di stima:  

  Premesso che lo scopo della stima è quello di determinare il più probabile valore di mercato dei  

beni pignorati riferito alla data di stesura della presente. 

Considerato che sul mercato sono disponibili indicazioni significative sui prezzi unitari riferiti a 

beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili od assimilabili al bene da valutare, si é 

ritenuto opportuno adottare il criterio di stima a VALORE DI MERCATO con procedimento sinte-

tico comparativo. 

Il parametro tecnico utilizzato per la comparazione é stato il metroquadrato di superficie netta 

commerciale, mentre gli altri parametri utilizzati per il confronto sono stati i seguenti: la consi-

stenza, la tipologia edilizia, le finiture lo stato di conservazione e manutenzione, l'ubicazione, e 

le dimensioni dei vani. 

 

 

 

 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Terni; 

 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni; 

 

Uffici del registro di Terni; 

 

Ufficio tecnico di San Gemini; 

 

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Agenzia Immobiliare Mario Gian-

giuli Terni, Borsino Immobiliare della Regione Umbria, ed Osservatorio Mercato Immobiliare 

Agenzia delle Entrate. ; 
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Altre fonti di informazione:  Ditte Edili operanti nel territorio ed esperienza professionale ultra-

ventennale.. 

 

 

 

8.3 Valutazione corpi:  

   

Appartamento al piano primo con Autorimessa e cantine al piano terra. Abitazione di tipo civile 

[A2] con annesso Portico 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 Soggiorno-Cucina 20,00 € 1.400,00 € 28.000,00 

 Studio 7,89 € 1.400,00 € 11.046,00 

 Camera 14,67 € 1.400,00 € 20.538,00 

 Bagno 4,06 € 1.400,00 € 5.684,00 

 Disimpegno 2,97 € 1.400,00 € 4.158,00 

 Ripostiglio 2,21 € 1.400,00 € 3.094,00 

 WC 2,90 € 1.400,00 € 4.060,00 

 Vano Abitabile 10,38 € 1.400,00 € 14.526,40 

 Cantina 1,26 € 1.400,00 € 1.757,00 

 Autorimessa 8,50 € 1.400,00 € 11.900,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 104.763,40 

Valore corpo € 104.763,40 

Valore Accessori € 13.014,40 

Valore complessivo intero € 117.777,80 

Valore complessivo diritto e quota € 117.777,80 

 

Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-

dio ponderale 

Valore diritto e 

quota 

Appartamento al 

piano primo con 

Autorimessa e 

cantine al piano 

terra 

Abitazione di tipo 

civile [A2] con an-

nesso Portico 

74,83 € 117.777,80 € 117.777,80 

 

 

 

 

8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  

   

 

 

 

 Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita 

giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( 

min.15% ) 

€ 17.666,67 

   

 

 

 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 5.700,00 

   

 

 

 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 

   

 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   

 

 

 

 Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 

trova: 

€ 94.411,13 

   

 

 

 

 Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": € 0,00 
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Data generazione: 

16-10-2017 

 

                                                                                           L'Esperto alla stima 

                                                                                             Geom. Mario Masini 

 

 

 

 ALLEGATI 

 

1) Visura catastale 

2) Estratto di mappa 

3) Documentazione fotografica 

4) Elaborati grafici 

5) Copia titoli edilizi 

6) Atto di acquisto 

7) Contratto locazione 

8) Elaborato planimetrico 

9) Scheda catastale 
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