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Tribunale di Terni 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 
promossa da: …OMISSIS… 

 
contro:  …OMISSIS… 

 
 

N° Gen. Rep. 21/2017 
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Giudice Delle Esecuzioni:  Dott.ssa NATALIA GIUBILEI 
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RAPPORTO DI VALUTAZIONE  
Lotto 001 - Abitazione 
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INDICE SINTETICO 
 
1. Dati Catastali 

 
Bene: Via dell'Aquila n. 6/G - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 - Abitazione 

Corpo: A - Appartamento 
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2] 
Dati Catastali:  

Intestazione: 

- …OMISSIS… nata a …OMISSIS… il …OMISSIS… n.c.f. …OMISSIS… Proprieta-
ria per 1/1 

Dati catastali: 

- foglio 70, particella 1306, subalterno 48 graffato 165, 

scheda catastale Rilasciata dall'Agenzia delle Entrate - Servizio territorio con Prot. 
T333394 del 18.07.2017, indirizzo Via dell'Aquila n. 6/G, piano Terzo, comune Terni, ca-
tegoria A/2, classe 7, consistenza 3,5 vani, superficie 61, rendita € 271,14 
 

   

  
 
2. Stato di possesso 

 
Bene: Via dell'Aquila n. 6/G - Terni (Terni) - 05100 

Lotto:  001 - Abitazione 

Corpo: A - Appartamento 
Possesso: 

- Occupato da …OMISSIS… nato a …OMISSIS… il …OMISSIS… n.c.f. 
…OMISSIS…, con contratto di locazione stipulato in data 17/06/2016 per l'importo 
di euro 2.400,00 annui con cadenza mensile Registrato a Terni il 23/06/2016 ai 
nn.3394 serie 3T Tipologia contratto: 4+4, scadenza 17/06/2020 

    

 
3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

 
Bene: Via dell'Aquila n. 6/G - Terni (Terni) - 05100 

Lotto:  001 - Abitazione 

Corpo: A - Appartamento 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI 

    

 
4. Creditori Iscritti 

 
Bene: Via dell'Aquila n. 6/G - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 - Abitazione 

Corpo: A - Appartamento 
Creditori Iscritti: Cassa di Risparmio di Terni e Narni S.p.A., INTESA SANPAOLO SPA 

  

reditoriiscritti_sub1_sub1_sub1;block=end] 
 

 
 

5. Comproprietari 
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Beni: Via dell'Aquila n. 6/G - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 - Abitazione 

Corpo: A - Appartamento 

Comproprietari: Nessuno 
     

 
6. Misure Penali 

 
Beni: Via dell'Aquila n. 6/G - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 - Abitazione 

Corpo: A - Appartamento 
Misure Penali: NO 

   

 
7. Continuità delle trascrizioni 

 
Bene: Via dell'Aquila n. 6/G - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 - Abitazione 

Corpo: A - Appartamento 
Continuità delle trascrizioni: Si 

    

 
8. Prezzo 

 
Bene: Via dell'Aquila n. 6/G - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 - Abitazione 
Prezzo da libero: € € 65.142,62 
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Beni in Terni (Terni)  
Località/Frazione  

Via dell'Aquila n. 6/G 
 
 

 

Lotto:  001 - Abitazione 
 

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 VEN DITA: 
 
 Identificativo corpo: A - Appartamento.  

 Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via dell'Aqu ila n. 6/G 
   

Quota e tipologia del diritto 
1/1 di …OMISSIS… - Piena proprietà 
Cod. Fiscale: …OMISSIS… 
Eventuali comproprietari: 

- Nessuno 
 
Identificato al catasto Fabbricati: 
Intestazione: 

- …OMISSIS… nata a …OMISSIS… il …OMISSIS… n.c.f. …OMISSIS… Proprieta-
ria per 1/1, 

Dati catastali: 
- foglio 70, particella 1306, subalterno 48 graffato 165, scheda catastale Rilasciata 

dall'Agenzia delle Entrate - Servizio territorio con Prot. T333394 del 18.07.2017, indi-
rizzo Via dell'Aquila n. 6/G, piano Terzo, comune Terni, categoria A/2, classe 7, consi-
stenza 3,5 vani, superficie 61 mq, rendita € 271,14 

Derivante da: 
- Visura rilasciata dall'Agenzia delle Entrate - Servizio Territorio con Prot. n. T85363 del 

08.09.2017. 
Millesimi di proprietà di parti comuni: 

- Millesimi di proprietà generale sono pari a 4,024 millesimi 
Confini: 

- A Nord-Ovest confina con altra unità immobiliare, Sud-Ovest su vano scala, gli altri lati 
su corte condominiale. 

Conformità catastale: 
- Alla data del sopralluogo, la planimetria catastale dell'unità immobiliare risulta essere 

coerente con lo stato di fatto. 
 

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale 
 

 
 
 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 
 
 

Trattasi di appartamento sito al piano terzo dell'edificio plurifamiliare sito in Terni, Via dell'Aquila 
n. 6/G. L'edificio di cui è parte l'unità immobiliare in causa è posto nella periferia della città di Ter-
ni, ed è posto nella zona retrostante della viabilità principale. L'accesso è posto internamente all'a-
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rea condominiale esterna. Si denota la presenza dell'ascensore all'interno dell'edifico. Il complesso 
edilizio è di recente edificazione e si presenta in ottimo stato manutentivo con buone finiture. La 
zona è servita sia da mezzi pubblici con presenza di attività commerciali sia di piccola che medie 
dimensioni, con presenza di negozi al dettaglio. 
 
Caratteristiche zona: 

- periferica 
Area urbanistica: 

- residenziale con parcheggi buoni. 
Servizi presenti nella zona: 

- La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
Servizi offerti dalla zona: 

- Scuola primaria (Buona), 
- Scuola primaria di secondo grado (Buona), 
- Supermercati (Buona), 
- Ristoranti (Buona), 
- Negozi al dettaglio (Buona) 
- Edifici di culto (Buona) 

Caratteristiche zone limitrofe: 
- residenziali 

Importanti centri limitrofi: 
- Centro della città di Terni. 

Attrazioni paesaggistiche: 
- Zona archeologica di Carsulae - circa 10 Km. 

Attrazioni storiche: 
- Non specificato 

Principali collegamenti pubblici: 
- Servizio di trasporto pubblico urbano ed extraurbana 100 mt, 
- Svincolo superstrada Terni-Orte circa 2 Km, 
- Stazione ferroviaria Circa 5 Km 

 
 

3. STATO DI POSSESSO: 
 
 

 
Occupato dal …OMISSIS… nato a …OMISSIS… il …OMISSIS… n.c.f. …OMISSIS… , con 
contratto di locazione stipulato in data 17/06/2016 per l'importo di euro 2.400,00 annui con cadenza 
mensile. 
Registrato a Terni il 23/06/2016 ai nn.3394 serie 3T 
Tipologia contratto: 4+4, scadenza 17/06/2020 
 
Il contratto è stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento. 
 
Note: 

- E' possibile recedere dal contratto di locazione, come dettato al punto 3. del contratto, dan-
done comunicazione al locatore con preavviso di 3 (tre) mesi prima della data in cui il re-
cesso dovrà avere esecuzione. Si veda comunque il contratto in essere allegato alla presen-
te. 

 
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: 
     

- Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: 
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- 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 annotata; A favore di …OMISSIS… contro 
…OMISSIS…; Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo; Importo ipo-
teca: € 200.000,00; Importo capitale: € 100.000,00 ; A rogito di Dott. Vincen-
zo CLERICO' Notaio in Terni in data 24/01/2012 ai nn. 24816; Iscrit-
to/trascritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni in data 
30/01/2012 ai nn. 1290/81  

 
 

 
 

 
 

4.2.2 Pignoramenti: 
    

- Pignoramento a favore di …OMISSIS…contro …OMISSIS…; Derivante da: 
Atto giudiziario - Verbale di pignoramento immobili ; A rogito di Ufficiale 
Giudiziario del Tribunale di Terni in data 02/02/2017 ai nn. 261 iscrit-
to/trascritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni in data 
09/03/2017 ai nn. 2419/1578;  

 
 

 
 

 
 

4.2.3 Altre trascrizioni: 
    

- Nessuna.   
 

 
 

 
 

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: 

- La quota condominiale relativa all’unità immobiliare in questione ammonta da € 120,00 
annue. Nella quota è compreso il riscaldamento ed il consumo dell’acqua. 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 
- Le spese condominiali scadute, come da comunicazione pervenuta allo scrivente da parte 

dell'amministratore p.t del complesso edilizio ammontano ad € 1.283,10 a nome della pro-
prietaria …OMISSIS…, e l'importo pari ad € 186,66 per conto dell'attuale Conduttore 
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…OMISSIS…, per un totale complessivo pari in C.T. ad € 1.469,76 
Millesimi di proprietà:   

- 4,024/1000 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 

- SI 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: 

- Ascensore 
Attestazione Prestazione Energetica 

-  Non presente 
Indice di prestazione energetica: 

- Si resta a disposizione del Giudice per l'emissione dell'APE conseguentemente all'aggiudi-
cazione del 

Note Indice di prestazione energetica: 
- Non specificato 

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: 
- No 

Avvertenze ulteriori: 
- Nessuna 

 
 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
  

Titolare/Proprietario:  
- sig.ra …OMISSIS… nata a …OMISSIS… il …OMISSIS… proprietaria per 1/6; 
- sig.ra …OMISSIS… nata ad …OMISSIS… il …OMISSIS… proprietaria per 3/6; 
- sig. …OMISSIS… nato a …OMISSIS… il …OMISSIS… proprietario per 1/6; 
- sig.ra …OMISSIS… nata a …OMISSIS… il …OMISSIS… 

proprietaria per 1/6 proprietario/i ante ventennio al 21/09/2000. In forza di atto di com-
pravendita -  a rogito di Dott. Notaio Carlo Filippetti Notaio in Terni, in data 29/04/1997, 
ai nn. 27542; trascritto a Conservatoria dei registri immobiliari di Terni, in data 
13/05/1997, ai nn. 4183/3110. 

 
  
Titolare/Proprietario: 

- società …OMISSIS…. con sede in Terni dal 21/09/2000 al 30/10/2002. In forza di Scrittu-
ra privata di Compravendita -  a rogito di Dott. Notaio Carlo Filippetti Notaio in Terni, in 
data 21/09/2000, ai nn. 34154; trascritto a Conservatoria dei registri immobiliari di Terni, 
in data 28/09/2000, ai nn. 9663/6471. 

 
  
Titolare/Proprietario: 

- Società …OMISSIS… con sede in Terni c.f …OMISSIS… Proprietà per 1/1 dal 
30/10/2002 al 24/01/2012. In forza di atto di compravendita -  a rogito di Dott. Notaio Lu-
ciano Clericò Notaio in Terni, in data 30/10/2002, ai nn. 124702; trascritto a Conservatoria 
dei registri immobiliari di Terni, in data 06/11/2002, ai nn. 11336/7668. 

 
  
Titolare/Proprietario: 

- Sig.ra …OMISSIS… nata a …OMISSIS… il …OMISSIS… n.c.f. …OMISSIS… Pro-
prietaria per 1/1 dal 24/01/2012 ad oggi (attuale/i proprietario/i). In forza di atto di com-
pravendita -  a rogito di Dott. Notaio Vincenzo Clericò Notaio in Terni, in data 24/01/2012, 
ai nn. 24815; trascritto a Conservatoria dei registri immobiliari di Terni, in data 
30/01/2012, ai nn. 1289/1024. 

 
  

 
7. PRATICHE EDILIZIE: 
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 Numero pratica: 

- Variante parziale al permesso di Costruire n. 279/2004 
Intestazione: 

- Costruzioni Tombesi s.r.l. 
Tipo pratica: 

- Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera 
Rilascio in data 02/09/2010 al n. di prot. 393 

  
 Numero pratica: 

- Variante parziale al permesso di Costruire n. 423/2007 
Intestazione: 

- Costruzioni Tombesi s.r.l. 
Tipo pratica: 

- Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera 
Oggetto: 

- variante 
Rilascio in data 02/09/2010 al n. di prot. 394 

  
 Numero pratica: 

- Certificato di agibilità prot. 179894/2011 
Tipo pratica: 

- Certificato di agibilità 
Oggetto: 

- nuova costruzione 
Abitabilità/agibilità in data 05/12/2011 al n. di prot. 179894 

  
 Numero pratica: 

- Variante parziale prot. n. 263 del 13.06.2008 
Intestazione: 

- Costruzioni Tombesi s.r.l. 
Tipo pratica: 

- Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera 
Oggetto 

-  variante 
Rilascio in data 13/06/2008 al n. di prot. 263 

  
 Numero pratica: 

- PdC n. 279 del 04.10.2004 
Intestazione: 

- Costruzioni Tombesi s.r.l. 
Tipo pratica: 

- Permesso a costruire 
Per lavori: 

- Realizzazione complesso polifunzionale primo stralcio 
Oggetto: 

- nuova costruzione 
Presentazione in data 04/10/2004 al n. di prot. 279 
Rilascio in data 04.10.2004 al n. di prot. 279 

  
 Numero pratica: 

- PdC n. 375 del 07.12.2004 
Intestazione: 

- Costruzioni Tombesi s.r.l. 
Tipo pratica: 

- Permesso a costruire 
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Per lavori: 
- Realizzazione opere di urbanizzazione primaria e secondaria 

Oggetto: 
- nuova costruzione 

Presentazione in data 07/12/2004 al n. di prot. 375 
Rilascio in data 14/12/2004 al n. di prot. 375 

  
 Numero pratica: 

- D.I.A. in data 12.11.2006 
Intestazione: 

- Costruzioni Tombesi s.r.l. 
Tipo pratica: 

- Denuncia di inizio attività obbligatoria 
Per lavori: 

- Realizzazione secondo stralcio 
Oggetto: 

- nuova costruzione 
Presentazione in data 12/11/2006 al n. di prot. 205119 
Rilascio in data 19/07/2007 al n. di prot. 127295 

  
 Numero pratica: 

- D.I.A. in data 23.02.2008 
Intestazione: 

- Costruzioni Tombesi s.r.l. 
Tipo pratica: 

- Denuncia di inizio attività obbligatoria 
Per lavori: 

- Variante ai piani interrati 
Oggetto: 

- variante 
Presentazione in data 23/02/2008 al n. di prot. 36743 
Rilascio in data 18/04/2008 al n. di prot. 77783 

  
 Numero pratica: 

- D.I.A. in data 10.02.2009 
Intestazione: 

- Costruzioni Tombesi s.r.l. 
Tipo pratica: 

- Denuncia di inizio attività obbligatoria 
Per lavori: 

- Completamento primo stralcio 
Oggetto: 

- nuova costruzione 
Presentazione in data 10/02/2009 al n. di prot. 28695 
Rilascio in data 26/03/2009 al n. di prot. 603007 

  
 Numero pratica: 

- D.I.A. in data 19.07.2011 
Intestazione: 

- Costruzioni Tombesi s.r.l. 
Tipo pratica: 

- Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera 
Oggetto: 

- variante 
Presentazione in data 19/07/2011 al n. di prot. 105653 
Rilascio in data 30/08/2011 al n. di prot. 124742 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 21 / 2017 

Pag. 10 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

  
 Numero pratica: 

- D.I.A. in data 19.07.2011 
Intestazione: 

- Costruzioni Tombesi s.r.l. 
Tipo pratica: 

- Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera 
Oggetto: 

- variante 
Presentazione in data 19/07/2011 al n. di prot. 105642 
Rilascio in data 30/08/2011 al n. di prot. 124754 

  
  
7.1 Conformità edilizia: 
  
 Abitazione di tipo civile [A2] 

 
- Nessuna difformità rilevata. 

 
Note sulla conformità edilizia: 

- In merito alla conformità edilizia, lo scrivente ritiene di dichiarare l'immobile conforme, preci-
sando che, nonostante i ripetuti accessi presso l'Amministrazione Comunale di Terni, non è stato 
possibile visionare la documentazione con oggetto il c.d. " Secondo stralcio" dell'intervento edili-
zio in quanto non è stato ritrovato il faldone contenente la documentazione di cui è parte l'unità 
immobiliare in causa. 

 
  

 
  
7.2 Conformità urbanistica: 
  

 
 Abitazione di tipo civile [A2] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

In forza della delibera: C.C. n. 307 del 15.12.2008 

Zona omogenea: Zone G attrezzature di interesse comune con quota 
residenziale (G2B e G2(n)) - OP-Art.125 

Norme tecniche di attuazione: COMPARTO G2(6) 1) TRASFORMAZIONE 
URBANISTICA Intervento di nuova edificazione 
su area con quota trascurabile di edificazione, rior-
ganizzazione e ristrutturazione urbanistica; di no-
tevole complessità per l'estensione del  comparto e 
per la molteplicità dei contenuti urbanistici in ordi-
ne alla contiguità con la ferrovia, alla necessità di 
razionalizzare la viabilità e alla presenza di aree 
libere di notevole interesse pubblico. 2) PROCES-
SO DI ATTUAZIONE Intervento edilizio  diretto 
con  convenzione accessiva sulla base di un proget-
to unitario esteso all'intero comparto  definito  in 
planimetria; tale progetto, con la precisazione delle 
destinazioni d’uso, sarà sottoposto 
all’approvazione del Consiglio Comunale così co-
me detto al successivo punto 4.  L’attuazione del 
progetto unitario, oltre a rispettare quanto prescrit-
to al punto 9.1, potrà avvenire per stralci funzionali 
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all’interno dei quali, salvo quello di completamen-
to dell’intervento, non dovrà essere  superata la 
percentuale massima di residenza indicata al punto 
4. 3) TIPI EDILIZI AMMESSI Edifici per servizi, 
ad uso residenziale. Edifici specialistici. 4) DE-
STINAZIONI D'USO Le destinazioni d’uso saran-
no precisate con Deliberazione del Consiglio Co-
munale nell’ambito di quelle indicate di seguito: -
 con riferimento all’art.124: - direzionali:  
15, 16, 17; - per esercizi pubblici e commercia-
li: 18, 19, 21, 22, 23, 24, 29, 30; - per servizi 
pubblici ed attività di interesse generale: 34, 35, 
36, 37, 45, 46, - per servizi di quartiere: 48, 49, 50, 
51, 55, 56, 57, 58. - attività sportive. - re-
sidenza: fino ad un massimo del 30% della superfi-
cie complessiva del comparto. 5) INTERVENTO 
EDILIZIO Nuova edificazione. 6) QUANTITA' 
REALIZZABILI Servizi: UF MAX 0.6 mq/mq, 
MIN. 0.3 mq/mq calcolato sul 70% dell’area di 
comparto Residenza: UF= 0.6 mq/mq calcolato sul 
30% dell’area di comparto E’esclusa dal calcolo 
dell’indice, l’area di proprietà comunale su cui in-
sistono il campo sportivo ed il verde pubblico rea-
lizzato. 7) ALTEZZE, DISTANZE E ALLINEA-
MENTI Altezza: per la residenza 2 piani più attico 
o portico, per i servizi 5 piani. Tutti gli altri para-
metri saranno definiti nel progetto secondo le nor-
me vigenti riferite alle destinazioni previste. 8) 
SPAZI PUBBLICI O D'USO PUBBLICO Par-
cheggi:  secondo le norme vigenti riferite alle de-
stinazioni previste. Verde pubblico attrezzato: do-
vranno essere realizzati gli spazi con tale destina-
zione definiti in planimetria. Parcheggi pubblici: 
dovranno essere realizzati gli spazi con tale desti-
nazione definiti in planimetria. 9) PRESCRIZIONI 
PARTICOLARI 1. Stante pressanti ragioni di 
interesse pubblico, lo sfruttamento edificatorio del 
comparto è subordinato alla preventiva o conte-
stuale riorganizzazione e realizzazione della viabi-
lità principale, via dell’Aquila e via della Pernice, 
così come individuata in planimetria e indipenden-
temente dalla presentazione del progetto unitario 
dell’intero comparto; in caso di mancato intervento 
da parte dell’A.C. è prevista la realizzazione di det-
ta riorganizzazione da parte di soggetti privati inte-
ressati, previa convenzione accessiva o, in alterna-
tiva, assunzione di formale obbligo a cedere gratui-
tamente all’A.C. l’opera realizzata e le superfici su 
cui insiste. 2. Dovrà rimanere inalterata la desti-
nazione ad attrezzature sportive di quartiere e ver-
de pubblico attrezzato dell’area già espropriata 
dall’A.C. ed attrezzata per quegli usi. Nell’ambito 
dello studio unitario del comparto e con precise 
motivazioni, previo assenso dell’Ente proprietario 
e con oneri a carico dei proponenti, potrà esserne 
ristudiata la giacitura fatte salve le quantità. 3. La 
fascia di rispetto della ferrovia dovrà essere lascia-
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ta libera da impianti fissi per consentire la realizza-
zione di una struttura da adibirsi a stazione a segui-
to della trasformazione della linea della Ferrovia 
Centrale Umbra in metropolitana di superficie. 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani-
stico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabili-
tà? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

 
Note sulla conformità: 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Non si riscontrano difformità. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 
 

  
 
 

  
 

 

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto A - Appartamento 

L'unità immobiliare in causa è parte del complesso immobiliare di recente edificazione sito in Terni, in via 
dell'Aquila al civico 6/G. L'unità immobiliare è posta al piano terzo dell'edificio, con annessa cantina al pia-
no secondo interrato. L'edificio è provvisto di impianto di ascensore. L'unità immobiliare è costituita da un 
vano cucina/soggiorno di buone dimensioni, tramite un disimpegno si accede alla c.d. zona notte, composta 
da un bagno, una camera da letto matrimoniale oltre ad un piccolo vano ripostiglio. A completare la consi-
stenza dell'appartamento vi è un balcone di buone dimensioni con accesso dal vano soggiorno. Tutti i locali 
sono ben areati ed illuminati. Gli infissi son in legno con doppio vetro provvisti di avvolgibili in plastica. Le 
finiture risultano di buona fattura e in ottimo stato manutentivo. Le pareti sono tinteggiate Nella zona notte 
(camera da letto e disimpegno) vi è il parquet. L'impianto di riscaldamento e il servizio idrico è condominia-
le. Gli elementi radianti sono in alluminio. 
 
 
1. Quota e tipologia del diritto 
1/1 di …OMISSIS… - Piena proprietà 
Cod. Fiscale: …OMISSIS… 
Eventuali comproprietari:  

- Nessuno 
 
Superficie complessiva di circa mq 61,90 
E' posto al piano: Terzo 
L'edificio è stato costruito nel: 2006 
L'unità immobiliare è identificata con il numero: 6/G; ha un'altezza utile interna di circa m. 2.80 
di cui fuori terra n. 6 e di cui interrati n. 2 
 
Stato di manutenzione generale: buono 
 
Caratteristiche descrittive:  
Caratteristiche strutturali:  
 Strutture verticali materiale: c.a.  
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condizioni: buone  
 

  
Componenti edilizie e costruttive: 
 Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente 

materiale: legno 
protezione: tapparelle 
materiale protezione: plastica 
condizioni: buone  
 

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

 Manto di copertura materiale: tegole in cotto 
condizioni: buone  
 

 Pareti esterne materiale: muratura di elementi tipo Poroton 
rivestimento: intonaco di cemento 
condizioni: buone  
 

 Portone di ingresso tipologia: doppia anta a battente 
materiale: alluminio e vetro 
accessori: senza maniglione antipanico 
condizioni: buone  
 

 Rivestimento ubicazione: bagno 
materiale: grès 
condizioni: buone  
 

 Rivestimento ubicazione: cucina 
materiale: grès 
condizioni: buone  
 

 Scale posizione: a rampe parallele 
rivestimento: marmo 
condizioni: buone  
 

  
Impianti:  
Ascensore tipologia: a fune 

condizioni: buone 
conformità: con certificato di collaudo  

Elettrico tipologia: sottotraccia 
tensione: 220V 
condizioni: buone 
conformità: Al momento del sopralluogo non erano vi-
sibili i certificati degli impianti   
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Gas tipologia: sottotraccia 
alimentazione: metano 
rete di distribuzione: tubi in rame 
condizioni: buone 
conformità: Al momento del sopralluogo non erano vi-
sibili i certificati   
 

Idrico tipologia: sottotraccia 
alimentazione: diretta da rete comunale 
rete di distribuzione: tubi in polipropilene  
condizioni: buone 
conformità: Al momento del sopralluogo non erano vi-
sibili i certificati   
 

Termico tipologia: centralizzato 
alimentazione: metano 
rete di distribuzione: tubi in rame 
diffusori: termosifoni in alluminio  
condizioni: buone 
conformità: Al momento del sopralluogo non erano vi-
sibili i certificati   
 

Impianti (conformità e certificazioni)  

 
Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Impianto a norma SI 

 
Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto Centralizzato 

Stato impianto Buono 

Impianto a norma SI 

 
Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi SI 

Esistenza carri ponte NO 

 
Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 

 
 
 

Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

Cucina/Soggiorno sup reale netta 22,15 1,00 22,15 
Disimpegno sup reale netta 1,70 1,00 1,70 
Bagno sup reale netta 6,35 1,00 6,35 
Letto sup reale netta 14,30 1,00 14,30 
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Ripostiglio sup reale netta 2,10 1,00 2,10 
Balcone sup reale netta 10,55 0,40 4,22 
Cantina sup reale netta 4,75 0,30 1,43 
 
 

 
 

61,90  
 

52,25 
 

 
Ambiente: Il sito non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale inquinante nei fab-
bricati ed in sottosuolo 
 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 
 

8.1 Criterio di stima:  
  Il quesito estimativo posto allo scrivente è stato quello di determinare il più probabile valore di 

mercato dei beni oggetto della compravendita costituenti il compendio immobiliare oggetto di 
causa. 
Si tratta di determinare il valore venale in comune commercio del bene o, come d’accezione co-
mune, il più probabile valore di mercato, ossia quello che risulterebbe da una libera contrattazio-
ne di compravendita in normali condizioni di mercato; in definitiva un valore adeguato alla realtà 
economica all’epoca della valutazione. 
In proposito si rileva che tale bene presenta destinazione e caratteristiche intrinseche per le quali 
è possibile paragonarlo con beni analoghi compravenduti nello stesso periodo. 
Le particolari condizioni del mercato immobiliare urbano inducono lo scrivente a risolvere il 
quesito di stima, attraverso il criterio o aspetto economico del valore di mercato, noto come me-
todo sintetico-comparativo. 
Sulla scorta, quindi, dei requisiti e delle caratteristiche del cespite immobiliare, rispetto alle quali 
è stata esperita una appropriata indagine economica incentrata su immobili di analoghe od analo-
gabili condizioni tecnico-economiche, lo scrivente ritiene di poter oggettivare il richiesto giudizio 
di stima attraverso le seguenti quotazioni, le quali debbono intendersi comprensive dei beni ad 
uso comune con il resto delle unità immobiliari costituenti l'intero compendio immobiliare di cui 
è parte l'unità immobiliare oggetto della presente. 
Pertanto, nella determinazione del più probabile valore di mercato il sottoscritto ha tenuto conto 
di alcuni fattori, intrinseci ed estrinseci, che necessariamente influiscono sulla stima dei beni e, 
precisamente: le tecniche costruttive, le finiture, la tipologia edilizia, la salubrità e sicurezza dei 
locali, la consistenza, lo stato di conservazione e manutenzione, ampiezza dei vani, estetica, l'u-
bicazione rispetto al centro cittadino, la distanza dalla viabilità principale. 
Questo procedimento si basa sul confronto e perciò ha richiesto l'acquisizione di una scala di va-
lori per beni analoghi a quello da stimare entro la quale collocare il bene oggetto di stima. 
I dati utilizzati per la comparazione sono stati i seguenti: 
A) Nel prezziario pubblicato dalla Camera di Commercio di Terni riferito al III° trimestre 2017  
le quotazioni afferenti agli immobili assimilabili a quello da valutare sono comprese per i fabbri-
cati definiti come di seguito: 
- Abitazioni ubicate nella Periferia del Comune di Terni definite come Ristrutturato/Nuovo un 
valore compreso tra € 1.000,00 ed € 1.300,00 al mq di superficie convenzionale vendibile. 
B) Nella banca dati pubblicata dalla Agenzia del Territorio della provincia di Terni - Fonte 
O.M.I. riferito al I° semestre 2017  le quotazioni afferenti agli immobili assimilabili a quello da 
valutare sono comprese per i fabbricati definiti come di seguito: 
- Abitazioni di tipo civile ubicate nella zona Semicentrale/B.go Rivo, Campitello, Gabelletta, Cit-
tà verde, Ponte le Cave definite come Ottimo/Normale tra € 1.300,00 ed € 1.500,00 al mq di su-
perficie Lorda. 
Dal quadro mercantile rappresentato, in considerazione delle peculiarità dell’immobile da stimare 
e del suo stato di conservazione la scelta dello scrivente si pone in una forbice (giustificata ed 
obiettiva) compresa tra € 1.150,00 ed € 1.400,00 al mq di superficie netta 
Nella forbice dei valori, si inserisce, il giudizio strettamente personale dello scrivente che, in con-
siderazione dell’andamento del segmento di mercato di cui gli immobili fanno parte, della cono-
scenza di ulteriori quotazioni di beni simili -anche se non ufficiali- ed in considerazione delle pe-
culiarità dell'immobile in questione, ritiene ragionevole adottare il valore unitario pari ad: 
-  €/mq 1.500,00 di superficie commerciale netta 
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(intendendosi con ciò la superficie in proprietà esclusiva, calcolata al netto delle pareti interne e perime-
trali, desunte attraverso misurazioni effettuate sul posto; ad essa vengono, inoltre, sommate le superfici di 
accessori e pertinenze, calcolate applicando dei coefficienti correttivi per la determinazione del loro valo-
re). 
 
-) cantine e soffitte non collegate: da 0,25 a 0,50 
-) cantine e soffitte collegate: da 0,30 a 0,60 
-) balconi scoperti sino a 10 mq: da 0,20 a 0,30 
-) logge coperte sino a 10 mq: da 0,30 a 0,40 
-) terrazze sino a 30 mq: da 0,20 a 0,40 
-) terrazze oltre 30 mq: da 0,10 a 0,30 
-) autorimesse non collegate: da 0,40 a 0,70 
-) cantine trasformate: da 0,50 a 0,80 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  
  - Catasto di Terni; 

- Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni; 
- Uffici del registro di Terni; 
- Ufficio tecnico di Terni; 
- Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare Listino Immobiliare di Terni e 

Provincia; 
- Banca dati delle quotazioni immobiliari - Fonte O.M.I. - Agenzia del Territorio di Terni, 
- Agenzie Immobiliari del posto. 

 
 
 

8.3 Valutazione corpi:  
   

A - Appartamento. Abitazione di tipo civile [A2] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
 Cucina/Soggiorno 22,15 € 1.500,00 € 33.225,00 
 Disimpegno 1,70 € 1.500,00 € 2.550,00 
 Bagno 6,35 € 1.500,00 € 9.525,00 
 Letto 14,30 € 1.500,00 € 21.450,00 
 Ripostiglio 2,10 € 1.500,00 € 3.150,00 
 Balcone 4,22 € 1.500,00 € 6.330,00 
 Cantina 1,43 € 1.500,00 € 2.137,50 
   
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 78.367,50 
Valore corpo € 78.367,50 
Valore Accessori € 0,00 
Valore complessivo intero € 78.367,50 
Valore complessivo diritto e quota € 78.367,50 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A - Appartamento Abitazione di tipo 
civile [A2] 

52,25 € 78.367,50 € 78.367,50 

 
 

 
 

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% ) 

€ 11.755,13

 
 

 
 

 Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien-
nio anteriore alla vendita: 

€ 1.469,76
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Data generazione: 
30-10-2017 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                             Ing. Graziano Patrizi 

 
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

 
 

 
 

 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: 

€ 65.142,62

 
 

 
 

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

     



TRIBUNALE DI TERNI 
SEZIONE CIVILE 
 

ESECUZIONE IMMOBILIARE 

Iscritta al n. 21/2017 R.G. 
 

 

Promossa da: …OMISSIS… 
 

Contro: …OMISSIS… 

 
 

 

Giudice: 

Dott.ssa Natalia GIUBILEI  
 

Custode giudiziario: 

Avv. Lorella GELOSI 

 

Perito: Ingegnere Graziano PATRIZI 
 

ELENCO DEGLI ALLEGATI 
1. Rilievo dello stato attuale; 

1.a)   planimetria di rilievo  
2. Documentazione catastale dell’immobile; 

2.a) Estratto di mappa 
2.b) Visura catastale dell’immobile al C.F. 
2.c) Planimetria catastale dell’immobile. 

3. Copia atto di Compravendita dell’unità immobiliare; 
4. Comunicazione da parte dell’Amm.re p.t.; 
5. Copia contratto di Locazione; 
6. Documentazione fotografica    

 
 

 

 

Ingegnere Graziano PATRIZI 
Via Armellini n. 5 - 05100  -  TERNI  - 

 

 
 

Tel e fax 0744 424566 
Email : graziano.patrizi@ingpec.it  
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Giudice: 

Dott.ssa Natalia GIUBILEI  
 

Custode giudiziario: 

Avv. Lorella GELOSI 

 

Perito: Ingegnere Graziano PATRIZI 
 
Allegato 1) 

Rilievo dello stato attuale 
 

 
 
 

 

 

Ingegnere Graziano PATRIZI 
Via Armellini n. 5 - 05100  -  TERNI  -  
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TRIBUNALE DI TERNI 
SEZIONE CIVILE 
 

ESECUZIONE IMMOBILIARE 
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Promossa da: …OMISSIS… 
 

Contro: …OMISSIS… 

 
 

 

Giudice: 

Dott.ssa Natalia GIUBILEI  
 

Custode giudiziario: 

Avv. Lorella GELOSI 

 

Perito: Ingegnere Graziano PATRIZI 
 
Allegato 2) 

Documentazione catastale degli immobili 
1.a)  Estratto di mappa 
1.b) Visura catastale dell’immobile al C.F. 

1.c)  Planimetria catastale dell’appartamento 

 

 
 

 

Ingegnere Graziano PATRIZI 
Via Armellini n. 5 - 05100  -  TERNI  -  

 

 
 

Tel e fax 0744 424566 
Email : graziano.patrizi@ingpec.it  
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