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. 
Beni in Terni (Terni) Via Ippocrate 36/A  

Lotto 001 
 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VEN DITA:  
  A. Nuda proprietà per la quota di 1/2 di appartamento p. T sito in Terni (Terni) Via Ippocrate 

36/A. 
  Composto da Appartamento al Piano Terra con accesso tramite scala comune (sub 1), 

composto da ingresso-soggiorno, cucina, tre camere e due servizi igienici, dotato di n. 3 
balconi di cui uno con acceso dal soggiorno, uno dalla cucina e l'altro dalla camera. La 
caldaia è ubicata nel balcone della cucina. Al piano seminterrato al quale si accede tramite 
scala e disimpegno,  o esternamente da area esterna entrambi beni comuni non censibili  
(sub 1), si trovano locali accessori cantina tra cui un ampio locale adibito a taverna con 
camino e angolo cottura, 2 locali ripostiglio e deposito.  Tutti i locali sono 
pavimentati,intonacati e tinteggiati tranne il ripostiglio al grezzo del cemento,angolo 
cottura maiolicato, presente impianto elettrico e gas che alimenta oltre all'angolo cottura 
anche un ventilconvettore a gas nella taverna, gli infissi interni sono vecchie porte di 
recupero, le finestre sono in alluminio anodizzato. posto al piano T-S1  sviluppa una 
superficie lorda complessiva di circa mq 141 

  Identificato al catasto fabbricati:  intestata a  
OMISSIS nato a Terni il ------------- cousufruttuario generale, 
OMISSIS nata a Terni il ------------- Nuda prop. 1/2, 
OMISSIS nato a Terni il ------------- Nuda prop. 1/2, 
OMISSIS nata a Spoleto il ------------- cousufruttuario generale 
foglio 157 mappale 272 subalterno 2, categoria A/2, classe 8, composto da vani 7,5 vani, 
posto al piano T-S1, - rendita: € 697,22.  
Confini: il fabbricato confina a Nord con fabbricato part. 1316; a Sud con fabbricato 
part.1627; a Est con fabbricato part. 274; a Ovest con part. 1245  strada comune di 
proprietà di terzi.  
Coerenze: Appartamento al piano terra e accessori al piano seminterrato, confina su tutti i 
lati  con la corte comune, scala interna del fabbricato e disimpegno al piano seminterrato, 
bene comune non censibile distinto catastalmente con sub 1 del quale spettano i 
proporzionali diritti condominiali.  

  
 
2. DESCRIZIONE SOMMARIA:  
 Terni  è una città di 112.021 abitanti dell'Umbria, capoluogo della provincia omonima e 41° 

comune italiano per popolazione. 
Città ad elevato tasso di sviluppo industriale sin dal XIX secolo, quando furono costituite le 
acciaierie, rimane uno dei fulcri dell'economia dell'Umbria. 
Terni è anche nota come la "Città degli Innamorati", dato che San Valentino ne fu vescovo e le 
sue spoglie sono ivi custodite. 
Il processo di industrializzazione ed un parallelo sviluppo economico-imprenditoriale hanno 
portato la città a diventare un importante polo siderurgico, metallurgico e chimico 
dell'economia italiana. 
Terni è capolinea di una linea regionale (la Ferrovia Centrale Umbra), di una linea 
interregionale (Ferrovia Terni-Sulmona) e del servizio TAF con l'aeroporto Leonardo da Vinci. 
Inoltre Terni è servita dalla linea ferroviaria Orte - Falconara, sulla direttrice Roma - Ancona 
La SS 675 Umbro-Laziale collega Terni all'autostrada del Sole A1 attraverso il casello di Orte; 
la collega, inoltre, alla città di Viterbo. La SS 675 fa parte dell'itinerario europeo E45, che 
proseguendo attraverso la SS 3bis Tiberina, la collega con Perugia, Cesena e la A14 Adriatica. 
Verso il resto dell'Umbria si utilizza la SS 209 Valnerina verso Cascia e Norcia; oppure la 
vecchia Statale n. 3 Flaminia, verso Spoleto, Foligno e le Marche.  Nuova strada realizzata è 
quella per Rieti. 
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 Il fabbricato si trova in zona periferica (semicentrale per la fonte OMI), in area 
prevalentemente residenziale. Fabbricato civile abitazione edificato su area particella 272 nel 
1990. Si sviluppa su 3 piani di cui uno seminterrato ed è costituito interamente dai lotti 1 e 2 
della presente perizia. E suddiviso in 2 unità immobiliari, appartamenti, uno al piano terra e 
l’altro al piano primo, ad ogni appartamento è annessa porzione del piano seminterrato. I due 
appartamenti e accessori sono serviti e disimpegnati da area comune esterna di circa mq 283 e 
scala interna su tutti i piani, distinti catastalmente come accessori comuni bene comune non 
censibile sub 1. L’area è completamente recintata con muretti in calcestruzzo e sovrastante rete 
metallica sui distacchi con altri fabbricati, sul fronte stradale (traversa interna di via Ippocrate) 
il muretto è sovrastato da ringhiera metallica con 2 aperture, una pedonale ed una carrabile in 
corrispondenza della rampa che accede al piano seminterrato. Presenza di ampi marciapiedi 
pavimentati intorno il fabbricato ad esclusione del lato sud-est dove è ubicata la rampa di 
accesso al P.S.1.  Il fabbricato, architettonicamente semplice ha copertura a padiglione, 
esternamente al grezzo dell’intonaco (manca la tinteggiatura), i balconi e relativi parapetti sono 
in cemento a vista tinteggiato grigio. Gli infissi esterni sono in alluminio anodizzato colore 
bronzo protetti da tapparelle in pvc. 

 Caratteristiche zona:  periferica residenziale (normale) a traffico locale con 
parcheggi sufficienti.  

 Servizi della zona:  verde attrezzato (buono), farmacie (buono), ospedali 
(ottimo), centro commerciale (buono).  

  la zona è provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e 
secondaria 

 Caratteristiche zone limitrofe: residenziali i principali centri limitrofi sono Narni-Amelia, 
le attrazioni paesaggistiche presenti sono: Cascata delle 
Marmore, le attrazioni storiche presenti sono: sito 
archeologico di Carsule.  

 Collegamenti pubblici (km):  ferrovia (4), superstrada (7), autobus (0.05).  
 
3. STATO DI POSSESSO: 
 Occupato da OMISSIS e OMISSIS Usufruttuari 
 
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: Nessuna 
  4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 
  4.1.4. Altre limitazioni d'uso:  
 4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura 
  4.2.1. Iscrizioni:  
   Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di BANCA 

CR FIRENZE S.P.A. CON SEDE IN FIRENZEPER LA QUOTA DI 1/2 
NUDA PROPRIETÀ, contro OMISSIS nato a Terni il -------------- per la quota 
di 1/2 nuda proprietà, a firma di Tribunale di FIRENZE in data 21/02/2008 ai nn. 
1228/2008 di Rep.  iscritto a Terni in data 06/03/2008 ai nn. 518 di Reg. Part.   
importo ipoteca: € 120.000,00  
importo capitale: € 96.970,64  

  4.2.2. Pignoramenti:  
   Pignoramento derivante da VERBALE PIGNORAMENTO IMMOBILI a favore 

di BANCA CR FIRENZE S.P.A. sede Firenze per la quota di 1/2 contro OMISSIS 
nato a Terni il ----------------- per la quota di 1/2 di proprietà a firma di 
UFFICIALE GIUDIZIARIO TERNI in data 27/09/2013 ai nn. 1143/2013 di Rep.  
trascritto a Terni in data 11/12/2013 ai nn. 8610 di Reg. Part. 
   -  NEL PIGNORAMENTO E' ERRATA LA DESCRIZIONE DEL 
DIRITTO. DOVEVA ESSERE NUDA PROPRIETA' E NON PROPRI ETA' .  

  4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna 
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  4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna 
  Oltre a quelle segnalate non risultano ulteriori iscrizioni o trascrizioni 

pregiudizievoli relativi ai nominativi dei compropr ietari dell’immobile 
 4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 
  4.3.1. Conformità urbanistico edilizia:  
  1 Sono state riscontrate le seguenti difformità: 

dalla visione del progetto allegato al titolo edilizio si rilevano:  
Al piano seminterrato 
1) modifica della sagoma del piano in diminuzione 
2) realizzazione di 3 aperture finestrate ed 1 porta interna tutte su muri portanti 
3) modifica spazzi interni 
4) riduzione dell'altezza di piano da m 2,80 a m. 2,30, 
al piano terra  
5) Aumento di superficie e di volume, eliminazione della rientranza del bagno 0,90 
x 1,5= mq 1,35 circa 
6) modeste modifiche spazzi interni  
7) ripostiglio trasformato in wc 
Le difformità sono evidenziate nell'allegato B planimetrie di rilievo 
regolarizzabili mediante: 
Accertamento di conformità art 154 L.R. 1/2015 
Dovrà essere richiesto Permesso di costruire a sanatoria per tutte le opere, essendo 
conformi sia al momento dell'abuso che ad oggi. 
L'accertamento di conformità può essere richiesto essendo l'opera conforme agli 
strumenti urbanistici sia al momento dell'abuso che ad oggi. Ad oggi è conforme 
non per gli indici consentiti dallo strumento urbanistico, ma in conformità dell'art 
76 della L.R. 1/2015 che prevede ampliamenti fino a un massimo del 25% della 
SUC esistente. 
Dal titolo edilizio si rileva un avanzo di cubatura di mc 8,76, l'abuso rilevato è di 
circa mc 4,05. lo stesso abuso è presente nel Lotto 2. e la rimanente volumetria 
sarà utilizzata per la stessa regolarizzazione. 
  
spese tecniche stimate: € 1.000,00 
sanzioni e diritti stimati: € 1.500,00 
costi stimati per acquisizioni certificazioni per agibilità: € 500,00 
Oneri totali: € 3.000,00  

  2 Sono state riscontrate le seguenti difformità: 
dalla visione del progetto allegato al titolo edilizio si rilevano le seguenti 
difformità:  
al piano seminterrato 
1) presenza di cucina al piano seminterrato con altezza minore di quella prevista 
dal regolamento edilizio  
Le difformità sono evidenziate nell'allegato B planimetrie di rilievo 
regolarizzabili mediante: Non regolarizzabile 
La presenza della cucina al piano seminterrato non rispetta le norme 
igieniche di regolamento edilizio, la cucina ed il relativo impianto del Gas 
devono essere rimossi. 
  
costi stimati: € 500,00 
Oneri totali: € 500,00  
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  3 Sono state riscontrate le seguenti difformità: 
Il fabbricato è stato edificato in zona classificata sismica per il quale è stato 
presentato al competente ufficio provinciale il progetto delle strutture, pratica n. 
485 del 24/05/1989. Dalla visione del progetto che si allega (allegato D) risultano 
le seguenti difformità strutturali: 
al piano seminterrato: 
1) l'apertura di cuminicazione tra cucina e taverna è più grande di quella progettata 
2) diversa conformazione dei muri portanti nel disimpegno comune fronte scala 
3) l'attuale ripostiglio è stato ricavato da uno spazio non utilizzato nei progetti, 
l'attuale porta su muro portante non era prevista 
al piano terra: 
4) diversa conformazione dei muri portanti nella zona fronte scala 
regolarizzabili mediante: Nuova autorizzazione sismica a sanatoria 
La nuova autorizzazione sismica comporta la verifica sismica del fabbricato e dei 
suoi elementi costruttivi portanti che devono rispondere agli attuali requisiti 
richiesti dalla normativa. La verifica non può essere effettuata in questa sede. Il 
risultato potrebbe essere la rispondenza ai requisiti di legge, ma più 
frequentemente, per opere progettate precedentemente alla entrata in vigore delle 
nuove Norme Tecniche per le costruzioni del 2008, si rendono necessarie opere di 
adeguamento sismico anche complesse e costose. In base ai risultati è da valutare 
se procedere agli interventi di miglioramento o alla rimissione in pristino. Il 
risultato poi è condizionato da una accurata indagine conoscitiva della reale 
condizione realizzativa strutturale del fabbricato realizzabile solo con accurate 
indagini strumentali o distruttive in alcuni casi. 
Astenendomi da giudizi sulle effettive condizioni strutturali dell'immobile posso 
solo valutare con ampia approssimazione un costo di larga massima ipotizzabile 
per ottemperare alle prescrizioni della nuova autorizzazione sismica. La nuova 
autorizzazione sismica ed i costi conseguenti sono da attribuire ad entrambi i lotti 
essendo le parti strutturali beni comuni ad entrambi.   
Spese tecniche stimate in quota di 1/2: € 1.500,00 
diritti e sanzioni stimati in quota di 1/2: € 500,00 
costi di ripristino o adeguamento, stimati di larga massima in quota di 1/2: € 
7.500,00 
Oneri totali: € 9.500,00  

  4.3.2. Conformità catastale:  
   Sono state riscontrate le seguenti difformità: 

Appartamento al P.t. nessuna 
P.S.1 diversa distribuzione interna e minore altezza di quella indicata in 
planimetria 
Nell'elaborato planimetrico il ripostiglio al piano seminterrato è indicato come sub 
1 bene comune non censibile ma in planimetria del sub 2 è riportato interamente. 
regolarizzabili mediante variazione catastale e variazione elaborato planimetrico    
spese tecniche: € 600,00 
diritti catastali: € 50,00 
Oneri totali: € 650,00  
Ai sensi del comma 1bis dell’art 29 L. 52/85 la planimetria ed il relativo elaborato 
planimetrico non risultano conformi 

 
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:  
 Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00 
 Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora 

scadute al momento della perizia: € 0,00 
 Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00 
 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:  
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 6.1 Attuali proprietari:  
  OMISSIS nato a Terni il ----------------- cousufruttuario generale 

OMISSIS nata a Terni il ----------------- Prop. 1/2 
OMISSIS nato a Terni il ----------------- Prop. 1/2 
OMISSIS nata a Spoleto il ----------------- cousufruttuaria generale 
proprietario da data antecedente il ventennio ad oggi in forza di Atto di donazione a firma 
di Notaio Filippo Federici in data 17/01/1989 ai nn. 13706 di Rep.  registrato a Terni in 
data 30/01/1989 ai nn. 313 Vol. 24  trascritto a Terni in data 26/01/1989 ai nn. 637  di 
R.P.  
La donazione riguarda il terreno ex part. 272 di mq 430 sul quale è stato edificato il 
fabbricato oggetto della presente. Passaggio della particella ad ente urbano di mq 430 con 
Tipo mappale n. 323/1993. 

 
7. PRATICHE EDILIZIE:  
 P.E. n. Concessione Edilizia n. 7790 del 05/05/1989 per lavori di Progetto di casa bifamiliare 

in Loc. Voc. Cesure intestata a OMISSIS e OMISSIS. 
Concessione Edilizia  presentata in data 22/02/1989- n. prot. 7790  
Non risulta in atti del comune la richiesta di agibilità  
Fabbricato in zona sismica depositato progetto strutturale pratica n. 485 del 24/05/1989 

 

Descrizione appartamento p. T di cui al punto A 
 
Nuda proprietà per la quota di 1/2 (usufrutto a favore di OMISSIS e OMISSIS) di appartamento p. 
T sito in Terni (Terni) Via Ippocrate 36/A. 
Composto da Appartamento al Piano Terra con accesso tramite scala comune (sub 1), composto da 
ingresso-soggiorno, cucina, tre camere e due servizi igienici, dotato di n. 3 balconi di cui uno con 
acceso dal soggiorno, uno dalla cucina e l'altro dalla camera. La caldaia è ubicata nel balcone della 
cucina. Al piano seminterrato al quale si accede tramite scala e disimpegno,  o esternamente da 
area esterna entrambi beni comuni non censibili  (sub 1), si trovano locali accessori cantina tra cui 
un ampio locale adibito a taverna con camino e angolo cottura, 2 locali ripostiglio e deposito.  
Tutti i locali sono pavimentati,intonacati e tinteggiati tranne il ripostiglio al grezzo del 
cemento,angolo cottura maiolicato, presente impianto elettrico e gas che alimenta oltre all'angolo 
cottura anche un ventilconvettore a gas nella taverna, gli infissi interni sono vecchie porte di 
recupero, le finestre sono in alluminio anodizzato. posto al piano T-S1  sviluppa una superficie 
lorda complessiva di circa mq 141 
Identificato al catasto fabbricati:  intestata a  
OMISSIS nato a Terni il --------------- cousufruttuario generale,  
OMISSIS nata a Terni il --------------- Nuda prop. 1/2, 
OMISSIS nato a Terni il --------------- Nuda prop. 1/2, 
OMISSIS nata a Spoleto il ------------ cousufruttuario generale 
foglio 157 mappale 272 subalterno 2, categoria A/2, classe 8, composto da vani 7,5 vani, posto al 
piano T-S1, - rendita: € 697,22. 
 Confini: il fabbricato confina a N. con fabbricato part 1316; a S con fabbricato part. 1627; a E con 
fabbricato part. 274; a O con part. 1245  strada comune di proprietà di terzi  
Coerenze: Appartamento al piano terra e accessori al piano seminterrato, confina su tutti i lati  con 
la corte comune, scala interna del fabbricato e disimpegno al piano seminterrato, bene comune non 
censibile distinto catastalmente con sub 1 del quale spettano i proporzionali diritti condominiali.  
L'edificio è stato costruito nel 1990.  
L'unità immobiliare ha un'altezza interna di circa mt 2.80 l'appartamento e mt 2.30 il piano 
seminterrato. 
  
Destinazione urbanistica: 
Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera DCC n°307 del 15.12.2008 Approvazione 
l'immobile è identificato nella zona Bc6 - insediamenti residenziali di completamento  
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Norme tecniche ed indici: OP-Art.59   Zone B - insediamenti residenziali di completamento (Bc)) 
1. Le zone di completamento Bc sono aree parzialmente o totalmente edificate per le quali il piano 
prevede interventi di completamento o riqualificazione: in esse sono previsti i seguenti indici che 
corrispondono negli elaborati A ai numeri che affiancano la sigla Bc: IF 0.2 mc/mq:Bc1, IF 0.4 
mc/mq:Bc2, IF 0.9 mc/mq: Bc3, IF 1.0 mc/mq: Bc4, IF 1.2 mc/mq: Bc5, IF 1.8 mc/mq: Bc6, IF 
3.0 mc/mq: Bc7. 
2. Nelle zone di completamento Bc è ammesso l’intervento edilizio diretto. L’utilizzazione delle 
aree inedificate deve portare ad una corretta e completa attuazione del piano; l’individuazione dei 
lotti, in relazione agli edifici esistenti ed alle relative aree di pertinenza o collegate risultanti al 
momento dell’adozione del Nuovo PRG, non deve comportare un incremento della volumetria 
prevista per ciascun nucleo. 
3. Per  le destinazioni d’uso ammesse e per le modalità di intervento si rinvia allart.55 ed in 
generale al Titolo I, Capo 1° e 3° delle presenti norme. 
4. Sono ammesse le categorie d’intervento di cui all’art. 11 fino alla lettera e). 
5. Nelle tavole A sono individuate con apposito limite le zone di completamento ad intervento 
unitario e con apposita sigla (U) le zone soggette a studio unitario; per tali zone le modalità di 
intervento sono quelle definite dall’art.20. 
6. Omissis 
 
  

Destinazione Parametro Valore 
reale/potenziale Coefficiente Valore 

equivalente 
Appartamento Piano Terra Sup. reale lorda 116,08 1,00 116,08 
Terrazzi Sup. reale lorda 25,00 0,30 7,50 
Taverna P.S.1 Sup. reale lorda 42,00 0,30 12,60 
Cantina  e Rip. P.S.1 Sup. reale lorda 19,00 0,25 4,75 

  Sup. reale lorda 202,08   140,93 
  
Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 
  Fondazioni: tipologia: cordoli, materiale: c.a., condizioni: buone. 
  Strutture verticali: materiale: muri continui in c.a. il piano seminterrato in muratura 

elevazione, condizioni: buone. 
  Travi: materiale: c.a., condizioni: buone. 

Riferito limitatamente a: architravi aperture in genere.  
  Solai: tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati precompressi e 

completamento in opera, condizioni: buone. 
Riferito limitatamente a: si presume non essendo visibili.  

  Copertura: tipologia: a falde, materiale: muricci in laterizio e tavelloni, 
condizioni: buone. 

  Scale: tipologia: a rampe parallele, materiale: c.a., ubicazione: interna, 
servoscala: assente, condizioni: buone. 
Riferito limitatamente a: il primo tratto che supera il dislivello di m 
0,80 è esterna.  

  Balconi: materiale: c.a., condizioni: buone. 
. 
Componenti edilizie e costruttive: 
  Infissi esterni: tipologia: doppia anta a battente, materiale: alluminio, protezione: 

tapparelle, materiale protezione: plastica, condizioni: buone. 
Note: vecchi infissi con vetro doppi di modesto spessore, infissi non 
taglio termico  

  Infissi interni: tipologia: a battente, materiale: tutte in legno, ed una all'inglese legno 
e vetro, 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. 
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  Pavim. Interna: materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone. 
Riferito limitatamente a: anche i locali al piano seminterrato.  

  Plafoni: materiale: stabilitura, condizioni: buone. 
Riferito limitatamente a: anche al piano seminterrato.  

  Rivestimento: ubicazione: cucina, materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: 
buone. 
Riferito limitatamente a: anche la cucina al piano seminterrato.  

  Rivestimento: ubicazione: bagni, materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone. 
  Portone di ingresso: tipologia: anta singola a battente blindata, materiale: rivestimento 

legno, condizioni: buone. 
  Scale: posizione: a rampe parallele, rivestimento: pietra travertino, 

condizioni: buone. 
  Pavim. Esterna: materiale: gres, condizioni: buone. 

Riferito limitatamente a: ampi marciapiedi esterni.  
  Infissi interni: tipologia: a battente, materiale: legno tamburato e vetro stampato, 

condizioni: scarse. 
Riferito limitatamente a: porte al piano seminterrato.  

  Portone di ingresso: tipologia: anta singola a battente, materiale: ferro e vetro, condizioni: 
sufficienti. 
Riferito limitatamente a: ingresso al piano seminterrato dalla scala 
interna.  

  Infissi esterni: tipologia: anta vasistas e battente, materiale: alluminio, condizioni: 
sufficienti. 
Riferito limitatamente a: al piano seminterrato infissi a nastro 
alluminio anodizzato bronzo.  

. 
Impianti: 
  Citofonico: tipologia: audio, condizioni: buone.  
  Gas: tipologia: sottotraccia, alimentazione: metano, rete di distribuzione: 

tubi in rame, condizioni: buone, conformità: da collaudare. 
  Elettrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformità: 

da collaudare. 
  Idrico: tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di 

distribuzione: tubi in polipropilene, condizioni: buone, conformità: da 
collaudare. 

  Telefonico: tipologia: sottotraccia, centralino: assente, condizioni: buone, 
conformità: da collaudare. 

  Termico: tipologia: autonomo, alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi 
in rame, diffusori: termosifoni in alluminio, condizioni: buone, 
conformità: da collaudare. 
Riferito limitatamente a: presente un ventilconvettore a gas autonomo 
al piano seminterrato.  

  Fognatura: tipologia: mista, rete di smaltimento: tubi in PVC, recapito: collettore 
o rete comunale, ispezionabilità: sufficiente, condizioni: sufficienti, 
conformità: da collaudare. 

  Antenna collettiva: tipologia: rettilinea, condizioni: sufficienti, conformità: da collaudare. 
. 
 In definitiva gli impianti presenti nella unità imm obiliare, per quanto visibile potrebbero 
essere conformi alla normativa vigente al momento della loro realizzazione. 
 
In materia di rendimento energetico del fabbricato, l’immobile edificato nel 1990, 
precedentemente alla L. 10/91. Si stima, con riferimento alla normativa energetica, una 
classe energetica G.  
 
Accessori: 
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 8.1. Criterio di Stima  
  Considerate le caratteristiche costruttive, intrinseche ed estrinseche dell'immobile, 

dovendo procedere ad una stima per la ricerca del più probabile valore di mercato si 
adotta il sistema per comparazione con beni analoghi venduti in zona in tempi recenti, 
adottando come parametro il mq. Catastale. 
Per mq. catastale si intende quello definito dall'allegato C al DPR 138/98. e si ricava, 
apportando alle diverse tipologie di superfici, delle percentuali di riduzione od aumento 
ottenendo una superficie omogenea virtuale al quale applicare il valore unitario rilevato e 
attribuito. 
In pratica la percentuale applicata in riduzione od aumento tiene conto di tutti i fattori 
intrinseci ed estrinsechi delle varie tipologie di superficie. Per tipologia di superficie si 
intende la destinazione d'uso dei singoli locali che implica gradi di finitura diversi e 
diversi costi di realizzazione. 
Il valore unitario di stima deriva da indagine di mercato, nel caso della fonte OMI è 
riferito ad uno stato di conservazione considerato medio della zona in esame,  fornendo 
una forbice tra un minimo ed un massimo. In questa forbice dovrebbero essere compresi i 
vari gradi di finitura e lo stato di manutenzione. Partendo dal dato rilevato  per beni simili 
e apportando i dovuti apprezzamenti o deprezzamenti in funzione della vetustà, 
particolarità di posizione, grado di finitura, tipologia di superficie, particolarità 
intrinseche ed estrinseche ecc. si riesce a determinare il più probabile valore di mercato 
degli immobili oggetto di stima, simili per tipologia alla indagine effettuata ma in 
condizioni nettamente diverse. 
Si osservi che è indifferente se l apprezzamento oggettivo e soggettivo è espresso con il 
variare del parametro applicato per determinare la superficie commerciale oppure 
variando il valore unitario attribuito. Rimane comunque fondamentale partire dal dato 
medio indicato dalle rilevazioni del mercato. 
L’indagine effettuata ha fornito i seguenti risultati per immobili simili e in stato normale 
di conservazione:  
Fonte OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare I semestre 2015) Agenzia del territorio, 
zona C21, microzona 100 
 
- Abitazione   €/mq 950,00-1.250,00 Media €/mq 1.100,00 (stato normale di 
conservazione) 
                          
L’importo base unitario sarà apprezzato o deprezzato in base all’apprezzamento 
dell’immobile oggetto di stima, oltre ad eventuali detrazioni o aggiunte per riportare       
l'immobile alla ordinarietà della stima.         
Sulla base dei dati rilevati, tenendo conto delle caratteristiche del sito, dell’immobile in 
cui è inserito e delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile oggetto della 
presente; il sottoscritto reputa di assumere come parametro base di stima l’importo di 
€/mq.  1.100,00 (per immobile in normale stato di conservazione) 
I valori rilevati sono solamente orientativi e saranno opportunamente corretti dal 
sottoscritto in considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli 
immobili ed in base alla propria esperienza diretta. 

 
 8.2. Fonti di informazione 
  Catasto di Terni, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, ufficio tecnico di Terni, 

Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Fonte OMI (Osservatorio Mercato 
Immobiliare) Agenzia delle Entrate, I semestre 2015.  

 
 8.3. Valutazione corpi senza tener conto dell’usufrutto 
  A. appartamento Piano Terra  
   Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1

   Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde equivalenti: 
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   Destinazione Superficie 
equivalente Valore unitario  valore complessivo 

   Appartamento Piano Terra 116,08 € 1.100,00 € 127.688,00

   Terrazzi 7,50 € 1.100,00 € 8.250,00

   Taverna P.S.1 12,60 € 1.100,00 € 13.860,00

   Cantina  e Rip. P.S.1 4,75 € 1.100,00 € 5.225,00

     140,93   € 155.023,00

 
   - Valore corpo: € 155.023,00
   - Valore accessori: € 0,00
   - Valore complessivo intero: € 155.023,00
   - Valore complessivo diritto e quota di 1/2: € 77.511,50
 
  Riepilogo: 
  ID  Immobile Superficie 

lorda 
Valore intero medio 

ponderale Valore diritto e quota 

  A appartamento P.T. 141 € 155.023,00 € 77.511,50 
 
 8.4. Adeguamenti e correzioni della stima 
  Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su 

base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per 
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel 
biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita 
giudiziaria: € 11.626,73

  Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale, totale € 
13.650,00; in quota di ½ € 6.825,00: € 6.825,00

  Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
  Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dell'acquirente: Nessuna
 
 8.5. Prezzo base d'asta del lotto 
  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 

cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o 
catastale a carico della procedura: € 65.884,78

  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o 
catastale a carico dell'acquirente: € 59.059,77

 

9. VALUTAZIONE IN QUOTA DI 1/2 DELLA NUDA PROPRIETA ’ LOTTO 1 
 

Premesso che il valore della nuda proprietà è stimato per differenza tra la piena proprietà ed il 
valore del diritto di usufrutto, in considerazione che comunque si opera una riduzione del 10% per 
la vendita di quota parte e non dell’intero, si procede alla stima del diritto di usufrutto. 
 
STIMA DEL VALORE DIRITTO DI USUFRUTTO  
 
Il valore dell’usufrutto è la sommatoria del reddito netto annuo, fornito dall’immobile in relazione 
alla possibile aspettativa di vita dell’usufruttuario, scontato all’attualità. 
Vu = Ru x (Qn - 1)/ r x Qn  
Vu = valore del diritto d’usufrutto;  
Ru = reddito medio annuo derivante all’usufruttuario per il godimento della cosa, al netto delle 
spese;  
n = anni di durata dell’usufrutto dal momento della stima alla scadenza dell’usufrutto;  
r = saggio di attualizzazione.  
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Il reddito lordo è determinato come somma degli affitti annui ottenibili dalla cessione in locazione 
dell’immobile.   
Il canone di affitto è stato determinato sulla base dei canoni di locazione medi dell’area, tenendo 
conto delle caratteristiche del fabbricato. Fonte OMI canone medio mensile €/mq 5,0 - 6,5 si 
adotta il valore di €/mq 5,0 da applicare alla superficie lorda di mq. 140,93.   
Canone lordo mensile: euro 704,65 euro/mese  
Canone annuale: 704,65 euro/mese x 12 mesi = 8.455,80 euro/anno 
Le spese sono sinteticamente calcolate in percentuale del valore del canone di affitto. Le 
percentuali delle singole voci, ricavate da un’indagine sul mercato locale degli affitti, e il totale 
delle spese sono riportati nella tabella seguente: 
 
Voce di spesa  Percentuale del canone  Importo (euro)  

manutenzioni ordinarie  7%  592,00 
amministrazione  5%  423,00 
sfitto  2%  169,00 
inesigibilità  2%  169,00 
imposte  20%  1691,00  
spese condominiali  1%  84,00 
Totale  38%  3.128,00  
 
Determinazione del reddito netto  
Il reddito netto risulta pari a:  
Rl-sp = 8.456,00 euro/anno - 3.128,00 euro/anno = 5.328,00 euro/anno  
 
Determinazione del saggio di sconto  
Il saggio di sconto è stato determinato sulla base del rendimento medio dei BTP decennali, al netto 
dell’inflazione.  
Rendimento BTP: 1,82%  
Saggio di inflazione 2015: 0,03%  
Saggio di capitalizzazione: 1,82 – 0,03 = 1,79 arrotondato a 1,80% 
 
Determinazione della durata del diritto di USUFRUTTO 
Il diritto di usufrutto dura fino alla morte dell’usufruttuario. La durata della vita attesa è stata 
ricavata dalle tavole di mortalità e della speranza di vita fornite dall’ISTAT per la popolazione 
femminile della provincia di Terni anno 2014.  
Età dell’usufruttuario più giovane al momento della stima: 79 anni. Sesso: femmina.  
Vita media attesa: 10,914 anni (arrotondati a 11,0 anni). 
 
Determinazione del valore del diritto di usufrutto 
Il valore del diritto di usufrutto è così determinato:  
Vu = Ru x (Qn - 1)/ r x Qn = 5328,00 x 9,90052 =  52.749,97 euro 
 
Determinazione del valore della nuda proprietà in quota di diritto 1/2 
 
Valore intero € 155.023,00 - € 52.749,97 = € 102.273,03 /2 =                  € 51.136,52 
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 9.1. Adeguamenti e correzioni della stima 
  Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su 

base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per 
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel 
biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita 
giudiziaria: € 7.670,48

  Riduzione del 10% per la vendita di una sola quota dell'immobile in 
virtù del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del 
valore: € 5.113,65

  Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale, totale € 
13.650,00; in quota di ½ € 6.825,00: € 6.825,00

  Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
  Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dell'acquirente: Nessuna
 
 8.5. Prezzo base d'asta del lotto 
  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 

cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o 
catastale a carico della procedura: € 38.352,39

  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o 
catastale a carico dell'acquirente: € 31.527,39

Il trasferimento è soggetto a tassa di registro 
 
Relazione lotto 001 creata in data 21/12/2015 
Codice documento: E141-13-000221-001 
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. 
Beni in Terni (Terni) Via Ippocrate 36/A  

Lotto 002 
 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VEN DITA:  
  A. Nuda proprietà per la quota di 1/2 di appartamento p. 1 sito in Terni (Terni) Via Ippocrate 

36/A. 
  Composto da Appartamento non ultimato, sito al Piano Primo con accesso tramite scala 

comune (sub 1), composto da ingresso, soggiorno, cucina, tre camere, due bagni, dotato di 
n. 3 balconi di cui uno nel soggiorno, uno nella cucina e l'altro nella camera. 
Appartamento non ultimato, privo di infissi interni, dell'impianto elettrico mancano tutte 
le placche, alcuni frutti (prese e interruttori) mancanti, nel bagno piccolo manca il box 
doccia, manca la caldaia impianto riscaldamento.  
Al piano seminterrato si accede internamente tramite scala e disimpegno comune (sub 1) 
ed esternamente tramite rampa, unico locale garage e cantina. Locale pavimentato, i muri 
sono tinteggiati al grezzo del cemento. posto al piano 1-S1  sviluppa una superficie lorda 
complessiva di circa mq 154 

  Identificato al catasto fabbricati:  intestata a  
OMISSIS nato a Terni il ------------- cousufruttuario generale, 
OMISSIS nata a Terni il ------------- Nuda prop. 1/2, 
OMISSIS nato a Terni il ------------- Nuda prop. 1/2, 
OMISSIS nata a Spoleto il ------------- cousufruttuario generale 
foglio 157 mappale 272 subalterno 3, categoria A/2, classe 8, composto da vani vani 7, 
posto al piano T-S1, - rendita: € 697,22. 
 Confini: il fabbricato confina a N. con fabbricato part. 1316; a S con fabbricato 
part.1627; a E con fabbricato part. 274; a O con part. 1245  strada comune di proprietà di 
terzi. 
Coerenze: Appartamento al piano primo e accessori al piano seminterrato, confina su tutti 
i lati  con la corte comune, scala interna del fabbricato e disimpegno al piano 
seminterrato, bene comune non censibile distinto catastalmente con sub 1 del quale 
spettano i proporzionali diritti condominiali.  

  
 
2. DESCRIZIONE SOMMARIA:  
 Terni  è una città di 112.021 abitanti dell'Umbria, capoluogo della provincia omonima e 41° 

comune italiano per popolazione. 
Città ad elevato tasso di sviluppo industriale sin dal XIX secolo, quando furono costituite le 
acciaierie, rimane uno dei fulcri dell'economia dell'Umbria. 
Terni è anche nota come la "Città degli Innamorati", dato che San Valentino ne fu vescovo e le 
sue spoglie sono ivi custodite. 
Il processo di industrializzazione ed un parallelo sviluppo economico-imprenditoriale hanno 
portato la città a diventare un importante polo siderurgico, metallurgico e chimico 
dell'economia italiana. 
Terni è capolinea di una linea regionale (la Ferrovia Centrale Umbra), di una linea 
interregionale (Ferrovia Terni-Sulmona) e del servizio TAF con l'aeroporto Leonardo da Vinci. 
Inoltre Terni è servita dalla linea ferroviaria Orte - Falconara, sulla direttrice Roma - Ancona 
La SS 675 Umbro-Laziale collega Terni all'autostrada del Sole A1 attraverso il casello di Orte; 
la collega, inoltre, alla città di Viterbo. La SS 675 fa parte dell'itinerario europeo E45, che 
proseguendo attraverso la SS 3bis Tiberina, la collega con Perugia, Cesena e la A14 Adriatica. 
Verso il resto dell'Umbria si utilizza la SS 209 Valnerina verso Cascia e Norcia; oppure la 
vecchia Statale n. 3 Flaminia, verso Spoleto, Foligno e le Marche.  Nuova strada realizzata è 
quella per Rieti. 
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 Il fabbricato si trova in zona periferica (semicentrale per la fonte OMI), in area 
prevalentemente residenziale. Fabbricato civile abitazione edificato su area particella 272 nel 
1990. Si sviluppa su 3 piani di cui uno seminterrato ed è costituito interamente dai lotti 1 e 2 
della presente perizia. E suddiviso in 2 unità immobiliari, appartamenti, uno al piano terra e 
l’altro al piano primo, ad ogni appartamento è annessa porzione del piano seminterrato. I due 
appartamenti e accessori sono serviti e disimpegnati da area comune esterna di circa mq 283 e 
scala interna su tutti i piani, distinti catastalmente come accessori comuni bene comune non 
censibile sub 1. L’area è completamente recintata con muretti in calcestruzzo e sovrastante rete 
metallica sui distacchi con altri fabbricati, sul fronte stradale (traversa interna di via Ippocrate) 
il muretto è sovrastato da ringhiera metallica con 2 aperture, una pedonale ed una carrabile in 
corrispondenza della rampa che accede al piano seminterrato. Presenza di ampi marciapiedi 
pavimentati intorno il fabbricato ad esclusione del lato sud-est dove è ubicata la rampa di 
accesso al P.S.1.  Il fabbricato, architettonicamente semplice ha copertura a padiglione, 
esternamente al grezzo dell’intonaco (manca la tinteggiatura), i balconi e relativi parapetti sono 
in cemento a vista tinteggiato grigio. Gli infissi esterni sono in alluminio anodizzato colore 
bronzo protetti da tapparelle in pvc 

 Caratteristiche zona:  periferica residenziale (normale) a traffico locale con 
parcheggi sufficienti.  

 Servizi della zona:  verde attrezzato (buono), farmacie (buono), ospedali 
(ottimo), centro commerciale (buono).  

  la zona è provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e 
secondaria 

 Caratteristiche zone limitrofe: residenziali i principali centri limitrofi sono Narni-Amelia, 
le attrazioni paesaggistiche presenti sono: Cascata delle 
Marmore, le attrazioni storiche presenti sono: sito 
archeologico di Carsule.  

 Collegamenti pubblici (km):  ferrovia (4), superstrada (7), autobus (0.05).  
 
3. STATO DI POSSESSO: 
 Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero.  

L'appartamento è privo di arredamento e mancano infissi interni, placche impianto elettrico, 
caldaia gas ecc. Gravato dal diritto di usufrutto di OMISSIS e OMISSIS. La porzione al piano 
seminterrato risulta utilizzata dagli usufruttuari. 

 
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: Nessuna 
  4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 
  4.1.4. Altre limitazioni d'uso:  
 4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura 
  4.2.1. Iscrizioni:  
   Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di BANCA 

CR FIRENZE S.P.A. CON SEDE IN FIRENZEPER LA QUOTA DI 1/2 
NUDA PROPRIETÀ, contro OMISSIS nato a Terni il ------- per la quota di 
1/2 nuda proprietà, a firma di Tribunale di FIRENZE in data 21/02/2008 ai nn. 
1228/2008 di Rep.  iscritto a Terni in data 06/03/2008 ai nn. 518 di Reg. Part.   
importo ipoteca: € 120.000,00  
importo capitale: € 96.970,64  

  4.2.2. Pignoramenti:  
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   Pignoramento derivante da VERBALE PIGNORAMENTO IMMOBILI a favore 
di BANCA CR FIRENZE S.P.A. sede Firenze per la quota di 1/2 contro OMISSIS 
nato a Terni il ------------- per la quota di 1/2 di proprietà a firma di UFFICIALE 
GIUDIZIARIO TERNI in data 27/09/2013 ai nn. 1143/2013 di Rep.  trascritto a 
Terni in data 11/12/2013 ai nn. 8610 di Reg. Part. 
   -  NEL PIGNORAMENTO E' ERRATA LA DESCRIZIONE DEL 
DIRITTO. DOVEVA ESSERE NUDA PROPRIETA' E NON PROPRI ETA' .  

  4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna 
  4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna 
  Oltre a quelle segnalate non risultano ulteriori iscrizioni o trascrizioni 

pregiudizievoli relativi ai nominativi dei compropr ietari dell’immobile 
 4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 
  4.3.1. Conformità urbanistico edilizia:  
  1 Sono state riscontrate le seguenti difformità:  

dalla visione del progetto allegato al titolo edilizio si rilevano le seguenti 
difformità:  
Al piano seminterrato 
1) realizzazione di 1 porta ed 1 finestra  su muri portanti, con affaccio su spazio 
esterno sottostante il balcone e delimitato dalla scala esterna che porta al livello del 
giardino 
2) modifica spazzi interni non è stato realizzato il tramezzo divisorio 
3) riduzione dell'altezza di piano da m 2,80 a m. 2,30,  
al piano primo 
4) modeste modifiche spazzi interni  
5) ripostiglio trasformato in wc 
6) Aumento di superficie e di volume, eliminazione della rientranza del bagno 0,90 
x 1,5= mq 1,35 circa 
Le difformità sono evidenziate nell'allegato B planimetrie di rilievo 
regolarizzabili mediante Accertamento di conformità art 154 L.R. 1/2015 
Dovrà essere richiesto Permesso di costruire a sanatoria per tutte le opere, essendo 
conformi sia al momento dell'abuso che ad oggi. 
L'accertamento di conformità può essere richiesto essendo l'opera conforme agli 
strumenti urbanistici sia al momento dell'abuso che ad oggi. Ad oggi è conforme 
non per gli indici consentiti dallo strumento urbanistico, ma in conformità dell'art 
76 della L.R. 1/2015 che prevede ampliamenti fino a un massimo del 25% della 
SUC esistente. 
Dal titolo edilizio si rileva un avanzo di cubatura di mc 8,76, l'abuso rilevato è di 
circa mc 4,05. lo stesso abuso è presente nel Lotto 1. e la rimanente volumetria 
sarà utilizzata per la stessa regolarizzazione. 
  
spese tecniche stimate: € 1.000,00 
diritti e sanzioni stimate: € 1.500,00 
costi stimati per acquisizione certificazioni impianti agibilità: € 500,00 
Oneri totali: € 3.000,00  
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  2 Sono state riscontrate le seguenti difformità: 
dalla visione del progetto allegato al titolo edilizio si rilevano le seguenti 
difformità:  
al piano primo 
1) Aumento di superficie e volume urbanistico inglobando nell'appartamento il 
pianerottolo della scala, escluso dal calcolo volumetrico 4,5x2,00= mq 9 circa 
Le difformità sono evidenziate nell'allegato B planimetrie di rilievo 
regolarizzabili mediante: 
Condono Edilizio presentato in comune prot. 18416 del 31/03/1995 alla 
domanda è seguita richiesta integrazione documentale in data 29/01/2007.  
La richiesta non è stata ottemperata e la domanda di sanatoria è soggetta al 
provvedimento di diniego che il comune potrebbe emettere in qualsiasi momento. 
Si ritiene comunque che la domanda possa essere ancora integrata in 
considerazione che le ragioni del credito relative alla presente procedura sono 
iniziate antecedentemente alla richiesta di integrazione documentale (decreto 
ingiuntivo del 21/02/2008).  
Il condono è soggetto comunque al progetto di adeguamento sismico che 
comprende anche il lotto 1   
spese tecniche stimate per la definizione della sanatoria: € 500,00 
diritti, sanzioni, contributo di costruzione e eventuale integrazione oblazione: € 
800,00 
spese tecniche per autorizzazione sismica in quota di 1/2: € 1.500,00 
diritti e sanzioni stimati in quota di 1/2: € 500,00 
costi di ripristino o adeguamento, stimati di larga massima in quota di 1/2: € 
7.500,00 
Oneri totali: € 10.800,00  

  4.3.2. Conformità catastale:  
   Sono state riscontrate le seguenti difformità: 

Appartamento P. 1 il vano ingresso comune adiacente la scala in realtà è stato 
compreso nell'appartamento e ampliato 
 al P.S. 1  non è rappresentata la finestra nel lato Est sotto il balcone 
altezza interna riportata in planimetria errata 
regolarizzabili mediante 
variazione catastale e variazione elaborato planimetrico    
spese tecniche: € 600,00 
diritti catastali: € 50,00 
Oneri totali: € 650,00  
Ai sensi del comma 1bis dell’art 29 L. 52/85 la planimetria ed il relativo elaborato 
planimetrico non risultano conformi 

 
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:  
 Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00 
 Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora 

scadute al momento della perizia: € 0,00 
 Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00 
 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:  
 6.1 Attuali proprietari:  
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  OMISSIS nato a Terni il --------------- cousufruttuario generale 
OMISSIS nata a Terni il --------------- Nuda prop. 1/2 
OMISSIS nato a Terni il --------------- Nuda prop. 1/2 
OMISSIS nata a Spoleto il ---------------936 cousufruttuaria generale  
proprietario da data antecedente il ventennio ad oggi in forza di Atto di donazione a firma 
di Notaio Filippo Federici in data 17/01/1989 ai nn. 13706 di Rep.  registrato a Terni in 
data 30/01/1989 ai nn. n. 313 Vol. 24  trascritto a Terni in data 26/01/1989 ai nn. 687 di 
R.p.  La donazione riguarda il terreno ex part. 272 di mq 430 sul quale è stato edificato il 
fabbricato oggetto della presente. Passaggio della particella ad ente urbano di mq 430 con 
Tipo mappale n. 323/1993. 

 
7. PRATICHE EDILIZIE:  
 P.E. n. Concessione Edilizia n. 7790 del 05/05/1989 per lavori di Progetto di casa bifamiliare 

in Loc. Voc. Cesure intestata a OMISSIS e OMISSIS. 
Concessione Edilizia  presentata in data 22/02/1989- n. prot. 7790  rilasciata in data 
05/05/1989- n. prot. 7790 
Non risulta in atti del comune la richiesta di agibilità  
Fabbricato in zona sismica depositato progetto strutturale pratica n. 485 del 24/05/1989 

 P.E. n. prot 18416 del 01/04/1995 (Condono L. 724/95) per lavori di aumento di superficie e 
volume, chiusura terrazzo coperto in difformità della C.E. 7790 intestata a OMISSIS. 
Domanda di condono edilizio L. 724/94  presentata in data 31/03/1995- n. prot. 18416 
Oblazione pagata £ 598.752  alla domanda è seguita richiesta integrazione documentale in 
data 29/01/2007. La richiesta non è stata ottemperata e la domanda di sanatoria è soggetta al 
provvedimento di diniego che il comune potrebbe emettere in qualsiasi momento. Si ritiene 
comunque che la domanda possa essere ancora integrabile in considerazione che le ragioni del 
credito relative alla presente procedura sono iniziate antecedentemente alla richiesta di 
integrazione documentale (decreto ingiuntivo del 21/02/2008). 

 

Descrizione appartamento p. 1 di cui al punto A 
 
Nuda proprietà per la quota di 1/2 (usufrutto a favore di OMISSIS e OMISSIS) di appartamento p. 
1 sito in Terni (Terni) Via Ippocrate 36/A. 
Composto da Appartamento non ultimato, sito al Piano Primo con accesso tramite scala comune 
(sub 1), composto da ingresso, soggiorno, cucina, tre camere, due bagni, dotato di n. 3 balconi di 
cui uno nel soggiorno, uno nella cucina e l'altro nella camera. 
Appartamento non ultimato, privo di infissi interni, dell'impianto elettrico mancano tutte le 
placche, alcuni frutti (prese e interruttori) mancanti, nel bagno piccolo manca il box doccia, manca 
la caldaia impianto riscaldamento.  
Al piano seminterrato si accede internamente tramite scala e disimpegno comune (sub 1) ed 
esternamente tramite rampa, unico locale garage e cantina. Locale pavimentato, i muri sono 
tinteggiati al grezzo del cemento. posto al piano 1-S1  sviluppa una superficie lorda complessiva di 
circa mq 154. 
Identificato al catasto fabbricati:  intestata a  
OMISSIS nato a Terni il ---------------- cousufruttuario generale, 
OMISSIS nata a Terni il ---------------- Nuda prop. 1/2, 
OMISSIS nato a Terni il ---------------- Nuda prop. 1/2, 
OMISSIS nata a Spoleto il ---------------- cousufruttuario generale 
foglio 157 mappale 272 subalterno 3, categoria A/2, classe 8, composto da vani vani 7, posto al 
piano T-S1, - rendita: € 697,22. 
 Confini: il fabbricato confina a N. con fabbricato part 1316; a S con fabbricato part.1627; a E con 
fabbricato part. 274; a O con part. 1245  strada comune di proprietà di terzi  
Coerenze: Appartamento al piano primo e accessori al piano seminterrato, confina su tutti i lati  
con la corte comune, scala interna del fabbricato e disimpegno al piano seminterrato, bene comune 
non censibile distinto catastalmente con sub 1 del quale spettano i proporzionali diritti 
condominiali.  
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L'edificio è stato costruito nel 1990.  
L'unità immobiliare ha un'altezza interna di circa mt 2.80 l'appartamento e mt 2.30 il piano 
seminterrato. 
  
Destinazione urbanistica: 
Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera DCC n°307 del 15.12.2008 Approvazione 
l'immobile è identificato nella zona Bc6 - insediamenti residenziali di completamento  
Norme tecniche ed indici: OP-Art.59   Zone B - insediamenti residenziali di completamento (Bc) 
1. Le zone di completamento Bc sono aree parzialmente o totalmente edificate per le quali il piano 
prevede interventi di completamento o riqualificazione: in esse sono previsti i seguenti indici che 
corrispondono negli elaborati A ai numeri che affiancano la sigla Bc:IF 0.2 mc/mq:Bc1, IF 0.4 
mc/mq: Bc2, IF 0.9 mc/mq: Bc3, IF 1.0 mc/mq: Bc4, IF 1.2 mc/mq: Bc5, IF 1.8 mc/mq: Bc6, IF 
3.0 mc/mq: Bc7. 
2. Nelle zone di completamento Bc è ammesso l’intervento edilizio diretto. L’utilizzazione delle 
aree inedificate deve portare ad una corretta e completa attuazione del piano; l’individuazione dei 
lotti, in relazione agli edifici esistenti ed alle relative aree di pertinenza o collegate risultanti al 
momento dell’adozione del Nuovo PRG, non deve comportare un incremento della volumetria 
prevista per ciascun nucleo. 
3. Per  le destinazioni d’uso ammesse e per le modalità di intervento si rinvia all’art.55 ed in 
generale al Titolo I, Capo 1° e 3° delle presenti norme. 
4. Sono ammesse le categorie d’intervento di cui all’art. 11 fino alla lettera e). 
5. Nelle tavole A sono individuate con apposito limite le zone di completamento ad intervento 
unitario e con apposita sigla (U) le zone soggette a studio unitario; per tali zone le modalità di 
intervento sono quelle definite dall’art. 20. 
6.Omissis 
 
 
  

Destinazione Parametro Valore 
reale/potenziale Coefficiente Valore 

equivalente 
Appartamento Piano Primo Sup. reale lorda 124,00 1,00 124,00 
terrazzi Sup. reale lorda 25,00 0,30 7,50 
Garage-Cantina P.S.1 
Il coefficente 0,45 è in considerazione del locale box 
per auto accessibile tramite rampa esterna comune 

Sup. reale lorda 51,00 0,45 22,95 

  Sup. reale lorda 200,00   154,45 
  
Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 
  Fondazioni: tipologia: cordoli, materiale: c.a., condizioni: buone. 
  Strutture verticali: materiale: muratura continua in c.a. al piano seminterrato in muratura i 

sovrastanti piani, condizioni: buone. 
  Travi: materiale: c.a., condizioni: buone. 

Riferito limitatamente a: architravi aperture ecc..  
  Solai: tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati precompressi e 

completamento in opera, condizioni: buone. 
Riferito limitatamente a: si presume non essendo visibile.  

  Copertura: tipologia: muricci con sovrastanti tavelloni, materiale: muratura, 
condizioni: buone. 

  Scale: tipologia: a rampe parallele, materiale: c.a., ubicazione: interna, 
condizioni: buone. 
Riferito limitatamente a: esterno il primo tratto che supera il dislivello 
di 0,80 m.  

  Balconi: materiale: c.a., condizioni: buone. 
. 
Componenti edilizie e costruttive: 
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  Infissi esterni: tipologia: doppia anta a battente, materiale: alluminio, protezione: 
tapparelle, materiale protezione: plastica, condizioni: sufficienti. 
Riferito limitatamente a: infisso a taglio non termico, vetrate doppie di 
basso spessore.  

  Infissi interni: tipologia: assenti.  
Riferito limitatamente a: mancano completamente le porte.  

  Manto di copertura: materiale: tegole in cotto, condizioni: buone. 
  Pareti esterne: materiale: muratura di elementi tipo Poroton, rivestimento: intonaco di 

cemento, condizioni: buone. 
  Pavim. Interna: materiale: piatrelle ceramica, condizioni: buone. 
  Plafoni: materiale: stabilitura, condizioni: buone. 

Riferito limitatamente a: da ritinteggiare; al piano seminterrato le 
pareti sono al grezzo del cemento i soffitti sono intonacati.  

  Rivestimento: ubicazione: bagni, materiale: piastrelle in ceramica, condizioni: buone. 
  Portone di ingresso: tipologia: anta singola a battente blindato, materiale: rivestimento 

legno, accessori: blindato, condizioni: da demolire. 
Riferito limitatamente a: il portoncino è stato forzato danneggiandolo 
e deve essere sostituito o in alternativa ristrutturato cambiando alcuni 
elementi.  

  Infissi esterni: tipologia: anta singola a battente, materiale: ferro, materiale 
protezione: ferro e vetro, condizioni: buone. 
Riferito limitatamente a: Porta di accesso al Piano Seminterrato da 
scala esterna sotto al balcone.  

  Infissi esterni: tipologia: basculante, materiale: ferro, condizioni: buone. 
Note: ingresso carrabile al piano seminterrato  

  Infissi esterni: tipologia: vasistas, materiale: alluminio, materiale protezione: 
alluminio e vetro satinato, condizioni: buone. 
Riferito limitatamente a: finestre piano seminterrato.  

  Pavim. Interna: materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: sufficienti. 
Riferito limitatamente a: piano seminterrato.  

  Infissi interni: tipologia: a battente, materiale: legno tamburato, condizioni: 
sufficienti. 
Riferito limitatamente a: Porta di accesso interna al piano 
seminterrato,  dal sub 1 (bene comune).  

. 
Impianti: 
  Citofonico: tipologia: audio, condizioni: sufficienti.  
  Gas: tipologia: sottotraccia, alimentazione: metano, rete di distribuzione: 

tubi in rame, condizioni: sufficienti, conformità: da collaudare. 
  Elettrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: da ultimare, 

conformità: da collaudare. 
Riferito limitatamente a: mancano tutte le placche, mancano alcuni 
collegamenti.  

  Telefonico: tipologia: sottotraccia, condizioni: sufficienti, conformità: da 
collaudare. 

  Termico: tipologia: autonomo, alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi 
in rame, diffusori: termosifoni in alluminio, condizioni: da ultimare, 
manca la caldaia, conformità: da collaudare. 
Riferito limitatamente a: presente un ventilconvettore nel salone.  

. 
 In definitiva gli impianti presenti nella unità imm obiliare, per quanto visibile potrebbero 
essere conformi alla normativa vigente al momento della loro realizzazione. 
 
In materia di rendimento energetico del fabbricato, l’immo bile edificato nel 1990, 
precedentemente alla L. 10/91. Si stima, con riferimento alla normativa energetica, una 
classe energetica G.  
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Accessori: 
 
  
8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 8.1. Criterio di Stima  
  Considerate le caratteristiche costruttive, intrinseche ed estrinseche dell' immobile, 

dovendo procedere ad una stima per la ricerca del più probabile valore di mercato si 
adotta il sistema per comparazione con beni analoghi venduti in zona in tempi recenti, 
adottando come parametro il mq. Catastale. 
Per mq. catastale si intende quello definito dall'allegato C al DPR 138/98. e si ricava, 
apportando alle diverse tipologie di superfici, delle percentuali di riduzione od aumento 
ottenendo una superficie omogenea virtuale al quale applicare il valore unitario rilevato e 
attribuito. 
In pratica la percentuale applicata in riduzione od aumento tiene conto di tutti i fattori 
intrinseci ed estrinsechi delle varie tipologie di superficie. Per tipologia di superficie si 
intende la destinazione d'uso dei singoli locali che implica gradi di finitura diversi e 
diversi costi di realizzazione. 
Il valore unitario di stima deriva da indagine di mercato, nel caso della fonte OMI è 
riferito ad uno stato di conservazione considerato medio della zona in esame,  fornendo 
una forbice tra un minimo ed un massimo. In questa forbice dovrebbero essere compresi i 
vari gradi di finitura e lo stato di manutenzione. Partendo dal dato rilevato  per beni simili 
e apportando i dovuti apprezzamenti o deprezzamenti in funzione della vetustà, 
particolarità di posizione, grado di finitura, tipologia di superficie, particolarità 
intrinseche ed estrinseche ecc. si riesce a determinare il più probabile valore di mercato 
degli immobili oggetto di stima, simili per tipologia alla indagine effettuata ma in 
condizioni nettamente diverse. 
Si osservi che è indifferente se l apprezzamento oggettivo e soggettivo è espresso con il 
variare del parametro applicato per determinare la superficie commerciale oppure 
variando il valore unitario attribuito. Rimane comunque fondamentale partire dal dato 
medio indicato dalle rilevazioni del mercato. 
L’indagine effettuata ha fornito i seguenti risultati per immobili simili e in stato normale 
di conservazione:  
Fonte OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare I semestre 2015) Agenzia del territorio, 
zona C21, microzona 100 
 
- Abitazione       €/mq   950,00 -  1.250,00    Media  €/mq   1.100,00 (stato normale di 
conservazione) 
                          
L’importo base unitario sarà apprezzato o deprezzato in base all’apprezzamento 
dell’immobile oggetto di stima, oltre ad eventuali detrazioni o aggiunte per riportare 
l'immobile alla ordinarietà della stima.         
Sulla base dei dati rilevati, tenendo conto delle caratteristiche del sito, dell’immobile in 
cui è inserito e delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile oggetto della 
presente; il sottoscritto reputa di assumere come parametro base di stima l’importo di 
€/mq. 1.100,00 per immobile in normale stato di conservazione 
I valori rilevati sono solamente orientativi e saranno opportunamente corretti dal 
sottoscritto in considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli 
immobili ed in base alla propria esperienza diretta. 

 
 8.2. Fonti di informazione 
  Catasto di Terni, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, ufficio tecnico di Terni, 

Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Fonte OMI (Osservatorio Mercato 
Immobiliare) Agenzia delle Entrate, I semestre 2015.  
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 8.3. Valutazione corpi 
  A. appartamento p. 1  
   Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1

   Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde equivalenti: 
   Destinazione Superficie 

equivalente Valore unitario  valore complessivo 

   Appartamento Piano Primo 124,00 € 1.100,00 € 136.400,00

   terrazzi 7,50 € 1.100,00 € 8.250,00

   Garage-Cantina P.S.1 22,95 € 1.100,00 € 25.245,00

     154,45   € 169.895,00

 
   - Valore corpo: € 169.895,00
   - Valore accessori: € 0,00
   - Valore complessivo intero: € 169.895,00
   - Valore complessivo diritto e quota: € 84.947,50
 
  Riepilogo: 
  ID  Immobile Superficie 

lorda 
Valore intero medio 

ponderale Valore diritto e quota 

  A appartamento p. 1 154 € 169.895,00 € 84.947,50 
 
 8.4. Adeguamenti e correzioni della stima 
  Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su 

base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per 
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel 
biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita 
giudiziaria: € 12.742,12

  - Riduzione monetaria: detrazione per tener conto che l'immobile 
non è ultimato, mancano tutti gli infissi interni (porte), le 
placche dell'impianto elettrico e alcuni collegamenti, portone 
blindato danneggiato e mancanza della caldaia riscaldamento. 
Totale valore stimato € 10.000,00, quota di ½ € 5.000,00 € 5.000,00

  Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale, totale € 
14.450,00; in quota di ½ € 7.225,00: € 7.225,00

  Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
  Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dell'acquirente: Nessuna
 
 8.5. Prezzo base d'asta del lotto 
  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 

cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o 
catastale a carico della procedura: € 72.205,38

  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o 
catastale a carico dell'acquirente: € 59.980,38

 
 
9. VALUTAZIONE IN QUOTA DI 1/2 DELLA NUDA PROPRIETA ’ LOTTO 2 
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Premesso che il valore della nuda proprietà è stimato per differenza tra la piena proprietà ed il 
valore del diritto di usufrutto, in considerazione che comunque si opera una riduzione del 10% per 
la vendita di quota parte e non dell’intero, si procede alla stima del diritto di usufrutto. 
 
 
 
STIMA DEL VALORE DIRITTO DI USUFRUTTO  
 
Il valore dell’usufrutto è la sommatoria del reddito netto annuo, fornito dall’immobile in relazione 
alla possibile aspettativa di vita dell’usufruttuario, scontato all’attualità. 
Vu = Ru x (Qn - 1)/ r x Qn  
Vu = valore del diritto d’usufrutto;  
Ru = reddito medio annuo derivante all’usufruttuario per il godimento della cosa, al netto delle 
spese;  
n = anni di durata dell’usufrutto dal momento della stima alla scadenza dell’usufrutto;  
r = saggio di attualizzazione.  
Il reddito lordo è determinato come somma degli affitti annui ottenibili dalla cessione in locazione 
dell’immobile.   
Il canone di affitto è stato determinato sulla base dei canoni di locazione medi dell’area, tenendo 
conto delle caratteristiche del fabbricato. Fonte OMI canone medio mensile €/mq 5,0 - 6,5 si 
adotta il valore di €/mq 5,0 da applicare alla superficie lorda di mq. 151,90.   
Canone lordo mensile: euro 759,50 euro/mese  
Canone annuale: 759,50 euro/mese x 12 mesi = 9.114,00 euro/anno 
Le spese sono sinteticamente calcolate in percentuale del valore del canone di affitto. Le 
percentuali delle singole voci, ricavate da un’indagine sul mercato locale degli affitti, e il totale 
delle spese sono riportati nella tabella seguente: 
 
Voce di spesa  Percentuale del canone  Importo (euro)  

manutenzioni ordinarie  7%  638,00 
amministrazione  5%  456,00 
sfitto  2%  182,00 
inesigibilità  2%  182,00 
imposte  20%  1.823,00  
spese condominiali  1%  91,00 
Totale  38%  3.372,00  
 
Determinazione del reddito netto  
Il reddito netto risulta pari a:  
Rl-sp = 9.114,00 euro/anno - 3.372,00 euro/anno = 5.742,00 euro/anno  
 
Determinazione del saggio di sconto  
Il saggio di sconto è stato determinato sulla base del rendimento medio dei BTP decennali, al netto 
dell’inflazione.  
Rendimento BTP: 1,82%  
Saggio di inflazione 2015: 0,03%  
Saggio di capitalizzazione: 1,82 – 0,03 = 1,79 arrotondato a 1,80% 
 
Determinazione della durata del diritto di USUFRUTTO 
Il diritto di usufrutto dura fino alla morte dell’usufruttuario. La durata della vita attesa è stata 
ricavata dalle tavole di mortalità e della speranza di vita fornite dall’ISTAT per la popolazione 
femminile della provincia di Terni anno 2014.  
Età dell’usufruttuario più giovane al momento della stima: 79 anni. Sesso: femmina.  
Vita media attesa: 10,914 anni (arrotondati a 11,0 anni). 
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Determinazione del valore del diritto di usufrutto 
Il valore del diritto di usufrutto è così determinato:  
Vu = Ru x (Qn - 1)/ r x Qn = 5742,00 x 9,90052 =  56.848,78 euro 
 
Determinazione del valore della nuda proprietà  in quota di diritto 1/2 
 
Valore intero € 169.895,00 - € 56.848,78 = € 113.046,22 /2 =                  € 56.523,11 
 
 
 8.4. Adeguamenti e correzioni della stima 
  Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su 

base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per 
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel 
biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita 
giudiziaria: € 8.178,47

  Riduzione del 10% per la vendita di una sola quota dell'immobile in 
virtù del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del 
valore: € 5.652,31

    
  - Riduzione monetaria: detrazione per tener conto che l'immobile 

non è ultimato, mancano tutti gli infissi interni (porte), le 
placche dell'impianto elettrico e alcuni collegamenti, portone 
blindato danneggiato e mancanza della caldaia riscaldamento. 
Totale valore stimato € 10.000,00, quota di ½ € 5.000,00 € 5.000,00

  Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale, totale € 
14.450,00; in quota di ½ € 7.225,00: € 7.225,00

  Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
  Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dell'acquirente: Nessuna
 
 8.5. Prezzo base d'asta del lotto 
  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 

cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o 
catastale a carico della procedura: € 42.692,33

  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o 
catastale a carico dell'acquirente: € 30.467,33

Il trasferimento è soggetto a tassa di registro 
 
 
 

GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA 
PROGETTO DI DIVISIONE 

Premesso: 
– che gli immobili oggetto della presente sono costituiti da 2 Lotti, appartamenti e relativi 

accessori al piano seminterrato, costituenti l’intera palazzina con accessori comuni Bene 
comune non censibile, corte di pertinenza, scala comune ecc.; 

– che singolarmente gli stessi non risultano facilmente divisibili; 
– che la quota di diritto oggetto della procedura è  ½ di nuda proprietà per i singoli lotti 

relativamente alla parte esecutata, 
si ipotizza una divisione dell'intero compendio pignorato partendo dai valori stimati dei singoli 
Lotti. Nel calcolo dei valori non si tiene conto della riduzione per base d'asta e della riduzione per 
vendita della singola quota. 
 
Lotto Valore 1/1 Detrazione Detrazioni  Valore Valore   
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N.P. Spese di 
regolarizz. 

costi 
ompletamento 

netto 1/1 di 
N.P 

netto ½ 
N.P 

1  102.273,03 - 13.650,00  € 88.623,03 44.311,52   
2  113.046,22 - 14.450,00 -€ 10.000,00 € 88.596,22 44.298,11   
 Valore totale di N.P  88.609,63   
 
 
Il valore corrispondente alle quote di diritto nuda proprietà per 1/2 dell'esecutato su entrambi i 
Lotti  è di € 88.609,63. 
Visto che il Lotto 1 risulta stabilmente occupato dall’usufruttuario, si assegna in proprietà 
esclusiva il Lotto 2 all’esecutato per un valore corrispondente di € 88.596,22; 
 risulta un conguaglio di € 13,41 del tutto trascurabile visto l'approssimazione in genere delle 
operazioni estimative. 
I lotti risultano autonomi, catastalmente non sono ben definiti (vedi conformità catastale) in 
particolare si rileva: 
il ripostiglio al piano seminterrato è stato compreso con il lotto 1 poiché rappresentato per intero 
nella planimetria catastale mentre in elaborato planimetrico risulta sub 1 BCNC. 
Il terrazzo coperto al piano primo facente parte del sub 1 BCNC è stato abusivamente ricompreso 
nel soggiorno del Lotto 2 
 
LOTTO 2 VALORE INTERO NUDA PRORPIETA’ 
 
 
 8.3. Valutazione corpi 
  A. appartamento p. 1  
   Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1

   Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde equivalenti: 
   Destinazione Superficie 

equivalente Valore unitario  valore complessivo 

   Appartamento Piano Primo 124,00 € 1.100,00 € 136.400,00

   terrazzi 7,50 € 1.100,00 € 8.250,00

   Garage-Cantina P.S.1 22,95 € 1.100,00 € 25.245,00

     154,45   € 169.895,00

 
   - Valore corpo: € 169.895,00
   - Valore accessori: € 0,00
   - Valore complessivo intero: € 169.895,00
   - Valore complessivo diritto e quota: € 84.947,50
 
  Riepilogo: 
  ID  Immobile Superficie 

lorda 
Valore intero medio 

ponderale 
Valore diritto e quota 

1/1 di Nuda Pror. 
  A appartamento p. 1 154 € 169.895,00 € 113.046,22 
 
 8.4. Adeguamenti e correzioni della stima 
  Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su 

base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per 
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel 
biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita 
giudiziaria: € 16.956,93

  - Riduzione monetaria: detrazione per tener conto che l'immobile 
non è ultimato, mancano tutti gli infissi interni (porte), le 
placche dell'impianto elettrico e alcuni collegamenti, portone 
blindato danneggiato e mancanza della caldaia riscaldamento. 
Totale valore stimato € 10.000,00,  € 10.000,00

F
irm

at
o 

D
a:

 C
IA

N
C

U
T

I F
A

B
IO

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 7
71

45
b8

65
b8

d1
34

b8
01

ba
ec

89
18

06
d2

d



Esecuzione Forzata N.000221/13   
promossa da: BANCA CR FIRENZE S.P.A.   

Giudice Dr. Natalia GUBILEI  
Perito: Geom. Fabio Ciancuti   

 
25 di 25  

  Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale, totale € 
14.450,00;: € 14.450,00

  Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
  Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dell'acquirente: Nessuna
 
 
 8.5. Prezzo base d'asta del lotto 
  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 

cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o 
catastale a carico della procedura: € 86.089,29

  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o 
catastale a carico dell'acquirente: € 71.639,29

Il trasferimento è soggetto a tassa di registro 
 
 
ALLEGATI DI ENTRAMBI I LOTTI: 
 
- Allegato A:  Visure Catastali, Estratto Mappa, Elaborato Planimetrico, Planimetrie Catastali 
- Allegato B:  Planimetrie di Rilievo 
- Allegato C:  Atto di Donazione Rep. 13706 del 17/01/1989 
- Allegato D:  C.E. N. 7790 DEL 05/05/1989, Domanda di Condono L. 724/97 prot. 18416 del  
                       01/04/1995, Deposito Progetto Provincia di Terni Prot. 485 del 24/05/89 
- Allegato E:  Documentazione Fotografico 
 
 
Relazione lotto 002 creata in data 21/12/2015 
Codice documento: E141-13-000221-002 
  

il perito 
Geom. Fabio Ciancuti 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
IA

N
C

U
T

I F
A

B
IO

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 7
71

45
b8

65
b8

d1
34

b8
01

ba
ec

89
18

06
d2

d



F
1
a

E P*
<-Y

a

5

I

,9

s

E

;

É

I

e

E
a

F

-u

D>

F

U

rJ

U

q!

hA

o>

N
o\

N
N

o
É

.E

ò0o!
(.)

o
N
I

a

()

4

tr()g
(!
t<

a

F

F

I
.1 .-

e§

/iì§
§d,

s
.:§
§ s"l



p

.É

x

i

2

i

?È

F
2

,§

s

6

-B

S'l

:

t-

1
e

È:
ii

z

5

9

F

3>

!-
F

Fz

,]

Q

=z

L;

.:

-3

"i5

c.l

(-) 
=

5H,^ Nx.N

().!
o..-

=(§d

;l:5d,P
do'§
É

a

i
F

{-.

.9n

w
{c}



è.,

t-
t-

Fz

E

F

2

I

?

z

I

I

<a
iì

?

:

3

3

é

, a.

,l
Z

rl

a

=z
!-1 I

f:j

L;

!-ì

=-
o6-
.J

àF-

:É
"- -2o>

Ocl
O

()É

.\N
;.§
FÈ-=t,-o
ii.E
Q.g
Cgir

ò?

o

3
a

F
a

F

!.-

.9i

=d

0

{]+J



:

s\,

I

l

l

I

Scala orieinaìe'12000
Drmeislone cornic€ 53.1 000 r 3Ì-8 000 retri l: Set- 2015 l 1 :19

Prol r T10?077'2015



)atà presentzziore23/o3/1991 - Data: 15/09/2015 n T107949 - Rrchiedente: Telemxtico

t
4
o
qIr
?
UJa
o
2

è

o
5
At
ù

o,.)
j
0-

?
t-2
{\J
lli

à-ì
ov
G'
[..
<t!l

"O
co

lfttrt97l - Firrore dr scah non;uti

Jt

, rll
t--
$
o
V
À1
A-<
4A
«

4
al
cìl

P
o
4
È

o
Éi
4

a4orù
,u)
- l..-

=a
rt>
) --

'Jo(-)

gU
Èal
r. l,r-l

3.)
z -<L

;O-:o
.34:cl
"Ò90
ct+
F
q

?

§

3

,-\

Jltinìa Ìrla

2
ta:
2
d

5 -n. Tl
tox291)

-Daià: 15,09/20ì
rcqur\r/ione:Al(2



)atr pres en{aziorc:23/03/ 1994 - Data l5/0912015-o Tll678l Richieden.c: CNCFBA63H06I841L

MI ISIERO 5'I E FINA.EI

OIREZIONÉ GENÉRALE D€L CATASIO E gEI SS 1T EE

CATASTO §OlLlZlO t,RBANO lRoL r3-a-1s3s, n 6s2)

s/oeiibii -



lala presentaziono:23l03/ 1991 - Dala: l5/09/20 15 n 1 i 16785 - zuchiedente: CNC}'BA6IH06FR44r

r,fl NisÌÉno oÉLlE FrNÀNzE

DIREZIONE GENEHALE OEL

CATASTO EDILIZIO
CATASTO E DEI §S,-TT EÉ

URBAÀIO (RDL 19-4-rese, n 652)

3

?r\ìrc, 9ÈqÌ!.rÉ: CÉz\r:a

.è

ORÌENfAMENTO

J

§



         TRIBUNALE DI TERNI

        ESECUZIONE IMMOBILIARE

N. 221/2013

ALLEGATO  - E -

DOCUMENTAZIONE  FOTOGRAFICA

- ALLEGATI -                  ESEC. IMM. N. 221/2013       Geom. Fabio CIANCUTI       –
Via della Doga n. 71– 05035 – Narni Scalo (TR) -

E-mail: fciancut@vodafone.it



Esterno fabbricato Fg. 157 Part.lla 272 
FOTO 1

FOTO 2



FOTO 3

FOTO 4



FOTO 5

FOTO 6



FOTO 7

FOTO 8

• INTERNO SUB 2 – Lotto 1  Corpo A 
 PIANO TERRA 



FOTO 9

FOTO 10



FOTO 11

FOTO 12



FOTO 13

FOTO 14



FOTO 15

FOTO 16

• INTERNO SUB 2 – Lotto 1  Corpo A 
 PIANO SEMINTERRATO 



FOTO 17

FOTO 18



FOTO 19

FOTO 20



FOTO 21



FOTO 22

FOTO 23

• INTERNO SUB 3 – Lotto 1  Corpo B
 PIANO TERRA



FOTO 24

FOTO 25



FOTO 26

FOTO 27



FOTO 28

FOTO 29



FOTO 30

FOTO 31



FOTO 32

FOTO 33



FOTO 34

FOTO 35

• INTERNO SUB 3 – Lotto 1  Corpo B
 PIANO SEMINTERRATO



FOTO 36

FOTO 37



FOTO 38

FOTO 39



FOTO 40

FOTO 41



         TRIBUNALE DI TERNI

        ESECUZIONE IMMOBILIARE

N. 221/2013

ALLEGATO  - D -

- C.E. n. 7790 del 05/05/1989

– Domanda di Condono prot. 18416 

del 01/04/95 L. 724/94 

– Deposito Progetto Provincia di Terni Prot. 485 del 24/05/89 

- ALLEGATI -                  ESEC. IMM. N. 221/2013       Geom. Fabio CIANCUTI       –
Via della Doga n. 71– 05035 – Narni Scalo (TR) -

E-mail: fciancut@vodafone.it





























































 

 

TRIBUNALE DI TERNI 
 ESECUZIONE IMMOBILIARE  

 

     Esecuzione Forzata 
 promossa da:  

BANCA CR FIRENZE S.P.A.  
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A seguito richiesta di chiarimenti da parte del custode Dott. Andrea Vasconi, con riferimento al 

paragrafo 4.3.1 punto 2 della relazione di stima Lotto 3, si precisa quanto segue: 

Le ragioni del credito non sono antecedenti alla richiesta di integrazione della domanda di 

condono presentata ai sensi art 39 della L. 794/1994. 

Per mero errore le date riportate contraddicono quanto poi ritenuto. Di conseguenza non è 

applicabile il principio della sospensiva dei termini indicati nella richiesta documentale. Sospensiva 

poi dedotta dal sottoscritto in relazione al principio applicabile alle domande di sanatoria e non 

alle richieste di integrazione. 

Tuttavia si ribadisce che fino a quando il comune non emette formale atto di diniego della 

domanda, per il trascorso dei termini, a mio parere e da colloqui con l’ufficio preposto del 

comune, la domanda è ancora integrabile. Inoltre la documentazione richiesta (si veda lettera del 

comune allegata alla perizia) è di carattere puramente amministrativo. 

In alternativa l’abuso non avrebbe il requisito della doppia conformità previsto dall’art 154 della 

L.R. 1/15. All’epoca dell’abuso non vi era la disponibilità di volume per ampliare la superficie 

dell’appartamento di circa mq. 9. Ci si trova di fronte alla classica sanatoria giurisprudenziale dove 

l’abuso deve essere ripristinato ante opera per poi poterlo realizzare con nuova domanda. 

La nuova domanda verrebbe accolta in base all’art. 76-77-78 della L.R. 1/15 ex piano casa o più 

semplicemente in base al parere del servizio urbanistica della Regione Umbria (si allega) che 

ritiene la tamponatura di una loggia (caso in esame) opera che non comporta ampliamento plano 

volumetrico. 

In ultimo si potrebbe procedere al ripristino dello stato ante opera rimuovendo l’infisso finestra 

della ex loggia e realizzando il muro originario riducendo la superficie utile interna 

dell’appartamento. I costi stimati sono invarianti in quanto più o meno corrispondenti sia in caso 

di sanatoria che in caso di ripristino e compresi nelle opere di adeguamento strutturale. 

Narni lì 20/02/2016 

         L’ESPERTO 

Geom. Fabio Ciancuti 
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