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NATURA DEL COMPENDIO 
 

Descrizione 
 

Il compendio è costituito dal bene principale, identificato dal fabbricato ad uso 
residenziale, corredato di area esterna di pertinenza esclusiva, pertinenze e acces-
sori, censito al NCUF al Foglio 85, Particella 351 e da terreni agricoli adiacenti, censiti 
al NCUF al Foglio 85, Particelle 405/328/330/404. 

Inquadramento territoriale 
 

 

Inquadramento territoriale_01 
 

  

Inquadramento territoriale_02  
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Inquadramento territoriale_03 

 

Inquadramento territoriale_04 

Abitazione 

Terreni 

Abitazione 

Terreni 
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Mappa catastale attuale 
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Identificazione dei beni 

 

I beni sopra individuati vengono identificati con I seguenti indici: 

A – Abitazione e area esterna di pertinenza – Foglio 85, Particella 351 

B  – Terreno agricolo – Foglio 85, Particella 405  

C – Terreno agricolo – Foglio 85, Particella 328 

D – Terreno agricolo – Foglio 85, Particella 330 

E – Terreno agricolo – Foglio 85, Particella 404 

L’accessibilità ai terreni agricoli è garantita direttamente tramite la viabilità ad uso 
pubblico costituita dalla diramazione di Strada del Gioglio, che termina nella Parti-
cella 404, in cui è ubicato l’ingresso al magazzino interrato di pertinenza dell’abita-
zione ed è prospiciente la Particella 405, confinante con l’ingresso principale alla 
corte esclusiva dell’abitazione, identificata con la Particella 351; l’accesso a 
quest’ultimo bene è inoltre garantito, sul fronte opposto rispetto a quello descritto, 
dalla viabilità ad uso pubblico costituita dalla diramazione di Strada di Palmetta.  

 

 

 

Particolare mappa catastale 

Abitazione 

Terreni 
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Individuazione in mappa dei beni
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CARATTERISTICHE DEL COMPENDIO 

Il compendio, come detto, è costituito dal bene principale, identificato con l’abi-
tazione, corredata di area esterna di pertinenza esclusiva, pertinenze e accessori e 
dalla superficie determinata dall’insieme dei terreni agricoli adiacenti. 

 

CRITICITA’ DEL COMPENDIO 

Abitazione e area esterna di pertinenza 
 

L’ingresso principale all’area di pertinenza dell’abitazione, è costituito da un ampio 
cancello scorrevole e relativa muratura perimetrale, di forma circolare; per quanto 
osservato, la struttura potrebbe essere posta all’interno della Particella 405, in luogo 
della prevista Particella 351, identificata con l’area esterna di pertinenza esclusiva 
dell’abitazione. Tale particolare non risulta comunque pregiudizievole al pieno uti-
lizzo sia dell’area stessa come delle altre, essendo tutti i beni, costituenti unico Lotto 
di vendita, in comproprietà anche dell’esecutato. 

L'area esterna di pertinenza esclusiva dell'abitazione, come detto identificata nella 
Particella 351, è interessata da licenza per l'esercizio di pubblico intrattenimento, 
intestata all'usufruttuaria del bene; per quanto dichiarato dalla stessa e dall'esecu-
tato, le attività autorizzate vengono ad oggi ancora svolte. 

 

Terreni agricoli 
 

L’insieme dei terreni agricoli costituito dalle Particelle 405/328/330/404, definisce il 
limite del Comparto urbanistico a destinazione turistica/alberghiera/pubblici eser-
cizi, con edificabilità di Piano pari a complessivi mc 1.100, di cui mc 800 per attività 
e mc 300 per residenza; l’insieme delle Particelle deve pertanto costituire unica su-
perficie di vendita, in quanto l’eventuale frazionamento dell’area complessiva dalle 
stesse determinata, costituirebbe condizione ostativa all’attuazione della destina-
zione di Piano.  

Relativamente al citato Comparto urbanistico, per quanto verbalmente acquisito 
e non confermato dall'Amministrazione comunale, risulta pendente il ricorso al Con-
siglio di Stato, per il ripristino della precedente destinazione agricola delle aree inte-
ressate. 

L’area costituita dalle Particelle 405 e 330, è inoltre gravata da servitù di passaggio 
a favore della Particella 827, di altra proprietà; tale limitazione, risalente all’anno 
2003, per quanto dedotto sembrerebbe essere stata originata per precedenti ne-
cessità di accesso alla Particella servita, oggi raggiungibile tramite viabilità pubblica 
rappresentata da Strada del Gioglio e attraverso il transito nella Particella 404.  
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Stralcio mappa catastale antecedente l’anno 2003
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Stralcio mappa catastale attuale: Servitù 
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FORMAZIONE LOTTO UNICO DI VENDITA 

 
Per quanto sopra, appare corretta la formulazione di un unico Lotto di vendita, co-
stituito quindi dal bene principale, rappresentato dall’abitazione, con annessa area 
esterna di pertinenza esclusiva, pertinenze e accessori, unitamente all’area com-
plessiva costituita dai citati terreni agricoli, con destinazione urbanistica a Com-
parto edificabile. 

 

L’eventuale formazione di due diversi Lotti di vendita, non perseguita, nell’ipotesi 
costituiti dai Corpi: 

 

Lotto 1 

A – Abitazione e area esterna di pertinenza – Foglio 85, Particella 351 

  

Lotto 2 

B  – Terreno agricolo – Foglio 85, Particella 405  

C – Terreno agricolo – Foglio 85, Particella 328 

D – Terreno agricolo – Foglio 85, Particella 330 

E – Terreno agricolo – Foglio 85, Particella 404 

 

determinerebbe la necessità di formazione di servitù di passaggio gravanti sulle Par-
ticelle 404 e 405, a favore della Particella 351, identificata con l’area di pertinenza  
dell’abitazione, in quanto l’ingresso al magazzino interrato ed al bene principale 
sono posti a terminazione del percorso carrabile e pedonale rappresentato rispetti-
vamente dalle citate Particelle 404 e 405; contestualmente andrebbe costituito ap-
posito atto di sottomissione, gravante sulla Particella 405, nell’ipotesi in cui nella Par-
ticella stessa venisse confermata l’ubicazione del cancello d’ingresso all’abitazione, 
in luogo della prevista collocazione nella Particella 351. 
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INDICE SINTETICO 

1. Dati Catastali 
 

Bene: Strada del Gioglio - Terni (TR) - 05100 

Lotto: 001 - Abitazione in Villa con corte di pertinenza esclusiva e Comparto a 
destinazione turistica/alberghiera/pubblici esercizi. 

 

Corpo: A - Abitazione e area di pertinenza esclusiva 
Categoria: Abitazione in ville [A8] 
 

OMISSIS                                                                                                                              
OMISSIS                                                                                                                   
OMISSIS (Usufrutto), 

foglio 85, particella 351, indirizzo Strada del Gioglio n° 63, piano T-1°-Sottotetto, 
Comune Terni, categoria A/8, classe 2, consistenza 25,5 vani, superficie 401mq, 
rendita € 2.699,78 

 

Corpo: B - Terreno, comparto urbanistico 
Categoria: agricolo 
 
OMISSIS                                                                                                                         
OMISSIS 

sezione censuaria Terni, foglio 85, particella 405, qualità Uliveto, classe 2, super-
ficie catastale mq 330, reddito dominicale: € 1,79, reddito agrario: € 0,85 

 

Corpo: C - Terreno, comparto urbanistico 
Categoria: agricolo 
 
OMISSIS 

sezione censuaria Terni, foglio 85, particella 328, qualità Pascolo arborato - Uli-
veto, classe 2, superficie catastale mq 320, reddito dominicale: € 0,41, reddito 
agrario: € 0,21 

 

Corpo: D - Terreno, comparto urbanistico 
Categoria: agricolo 
 
OMISSIS 

sezione censuaria Terni, foglio 85, particella 330, qualità Pascolo arborato - Uli-
veto, classe 2, superficie catastale mq 2.660, reddito dominicale: € 11,60, red-
dito agrario: € 5,54 

 

Corpo: E - Terreno, comparto urbanistico 
Categoria: agricolo 
 
OMISSIS 

sezione censuaria Terni, foglio 85, particella 404, qualità Uliveto, classe 2, super-
ficie catastale mq 1.730, reddito dominicale: € 9,38, reddito agrario: € 4,47 
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2 Stato di possesso 

 
Bene: Strada del Gioglio - Terni (TR) – 05100 
 

Lotto: 001 - Abitazione in Villa con corte di pertinenza esclusiva e Comparto a 
destinazione turistica/alberghiera/pubblici esercizi. 

 

Corpo: A - Abitazione e area di pertinenza esclusiva 
Possesso: Occupato da 

OMISSIS (Usufrutto)                                                                                                         
OMISSIS                                                                                                                     
OMISSIS                                                                                                                    
OMISSIS 
 

Corpo: B - Terreno, comparto urbanistico 
Possesso: Libero 
 

Corpo: C - Terreno, comparto urbanistico 
Possesso: Libero 
 

Corpo: D - Terreno, comparto urbanistico 
Possesso: Libero 
 

Corpo: E - Terreno, comparto urbanistico 
Possesso: Libero 
    

 

 

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 
 
Bene: Strada del Gioglio - Terni (TR) – 05100 
 

Lotto: 001 - Abitazione in Villa con corte di pertinenza esclusiva e Comparto a 
destinazione turistica/alberghiera/pubblici esercizi. 

 

Corpo: A - Abitazione e area di pertinenza esclusiva 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 

 
Corpo: B - Terreno, comparto urbanistico 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 

 
Corpo: C - Terreno, comparto urbanistico 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 

 
Corpo: D - Terreno, comparto urbanistico 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 

 
Corpo: E - Terreno, comparto urbanistico 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 
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4. Creditori Iscritti 
 
Bene: Strada del Gioglio - Terni (TR) – 05100 
 

Lotto: 001 - Abitazione in Villa con corte di pertinenza esclusiva e Comparto a  
destinazione turistica/alberghiera/pubblici esercizi. 

 
Corpo: A - Abitazione e area di pertinenza esclusiva 
 
Creditori Iscritti: 

FILIPPETTI CARLO                                                                                                              
LIBERATI BERNARDINI ROBERTO                                                                                 
G.&S. MONTAGGI E COSTRUZIONI IN LEGNO S.R.L.                                                  
ZINGARELLI LUIGI                                                                                                           
GENERALI ITALIA SPA                                                                                                     
EQUITALIA TERNI SPA                                                                                                        
INA ASSITALIA SPA                                                                                                     
PROIETTI MARIA GRAZIA 

 

Corpo: B - Terreno, comparto urbanistico 
 
Creditori Iscritti: 

ZINGARELLI LUIGI                                                                                                           
GENERALI ITALIA SPA                                                                                                           
INA ASSITALIA SPA                                                                                                          
PROIETTI MARIA GRAZIA 

 

Corpo: C - Terreno, comparto urbanistico 
 
Creditori Iscritti: 

GENERALI ITALIA SPA                                                                                                     
INA ASSITALIA SPA 

 

Corpo: D - Terreno, comparto urbanistico 
 
Creditori Iscritti: 

GENERALI ITALIA SPA                                                                                                     
INA ASSITALIA SPA 

 
Corpo: E - Terreno, comparto urbanistico 
 
Creditori Iscritti: 

GENERALI ITALIA SPA                                                                                                     
INA ASSITALIA SPA 

  

reditoriiscritti_sub1_sub1_sub1;block=end] 
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5. Comproprietari 

 
Beni: Strada del Gioglio - Terni (TR) – 05100 
 

Lotto: 001 - Abitazione in Villa con corte di pertinenza esclusiva e Comparto a 
destinazione turistica/alberghiera/pubblici esercizi. 

 

Corpo: A - Abitazione e area di pertinenza esclusiva 

Regime Patrimoniale: Separazione dei beni 
Comproprietari: 

OMISSIS 

OMISSIS (Usufrutto) 

 
 

Corpo: B - Terreno, comparto urbanistico 

Regime Patrimoniale: Separazione dei beni 
Comproprietari: OMISSIS 

 
 

Corpo: C - Terreno, comparto urbanistico 

Comproprietari: Nessuno 

 
 

Corpo: D - Terreno, comparto urbanistico 

Comproprietari: Nessuno 

 
 

Corpo: E - Terreno, comparto urbanistico 

Comproprietari: Nessuno 
     

 

 

 

6. Misure Penali 
 
Beni: Strada del Gioglio - Terni (TR) – 05100 
 

Lotto: 001 - Abitazione in Villa con corte di pertinenza esclusiva e Comparto a  
destinazione turistica/alberghiera/pubblici esercizi. 

 

Corpo: A - Abitazione e area di pertinenza esclusiva 
Misure Penali: NO 

Corpo: B - Terreno, comparto urbanistico 
Misure Penali: NO 

Corpo: C - Terreno, comparto urbanistico 
Misure Penali: NO 

Corpo: D - Terreno, comparto urbanistico 
Misure Penali: NO 

Corpo: E - Terreno, comparto urbanistico 
Misure Penali: NO 
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7. Continuità delle trascrizioni 
 
Bene: Strada del Gioglio - Terni (TR) – 05100 
 

Lotto: 001 - Abitazione in Villa con corte di pertinenza esclusiva e Comparto a 
destinazione turistica/alberghiera/pubblici esercizi. 

 

Corpo: A - Abitazione e area di pertinenza esclusiva 
Continuità delle trascrizioni: SI 

 
Corpo: B - Terreno, comparto urbanistico 
Continuità delle trascrizioni: SI 

 
Corpo: C - Terreno, comparto urbanistico 
Continuità delle trascrizioni: SI 

 
Corpo: D - Terreno, comparto urbanistico 
Continuità delle trascrizioni: SI 

 
Corpo: E - Terreno, comparto urbanistico 
Continuità delle trascrizioni: SI 

    

 
 
8. Prezzo 

 
Bene: Strada del Gioglio - Terni (TR) – 05100 
 

Lotto: 001 - Abitazione in Villa con corte di pertinenza esclusiva e Comparto a 
destinazione turistica/alberghiera/pubblici esercizi. 

 
Valore complessivo intero: 771.700,00 
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Rilievo fotografico area esterna e Pertinenze
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Beni in Terni (TR) 
 

Strada del Gioglio 
 

 
 

Lotto: 001 – Abitazione in Villa con corte di pertinenza esclusiva e Comparto a 
destinazione turistica/alberghiera/pubblici esercizi. 
 
La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si 
 
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta com-
pleta? Si 
 
 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
 
 Identificativo corpo: A - Abitazione e area di pertinenza esclusiva  

 Abitazione in ville [A8] sito in Strada del Gioglio n° 63 
Note: Tipologia – Villa unifamiliare, con corte di pertinenza esclusiva e accessori. 

   
Quota e tipologia del diritto 
 
1/4 di OMISSIS – Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
Residenza: Via Todi n° 84/A – Perugia (PG) 
Stato Civile: Coniugato 
Regime Patrimoniale: Separazione dei beni 
Data Matrimonio: 20-12-2014 
 
 
1/4 di OMISSIS – Nuda proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
 
 
Comproprietari: 
 
1/4 di OMISSIS – Piena proprietà 
 
1/4 di OMISSIS – Nuda proprietà 
 
 
Aventi diritto: 
 
1/2 di OMISSIS – Usufrutto Vitalizio 
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Identificazione al catasto Fabbricati 

 

Intestazione: 
 
OMISSIS  
OMISSIS 
OMISSIS (Usufrutto) 
 
foglio 85, particella 351 
indirizzo Strada del Gioglio n° 63, piano T-1°-Sottotetto 
Comune Terni 
categoria A/8, classe 2, consistenza 25,5 vani, superficie 401 mq, rendita € 
2.699,78 
 
 
Derivante da: 
 
Ultimo atto di aggiornamento: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 24/12/1998 in 
atti dal 10/02/1999 PERMUTA (n. 649.1/1999.) 
 
 
Confini: 
 
Confinante con Particelle: 329/347/125/126/127/827/350/405/404/330/328. 
 
 
Conformità catastale 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: 
 
Cambio destinazione d’uso e diversa distribuzione interna al piano terra. 
Regolarizzabili mediante: Istanza di regolarizzazione edilizia in Sanatoria, varia-
zione catastale, dichiarazione per l’Agibilità. 
Descrizione delle opere da sanare: Cambio destinazione d’uso in residenziale. 
Note: Spese riportate nella sezione “Difformità”. 
 
Diversa distribuzione interna al piano primo. 
Regolarizzabili mediante: Variazione catastale, dichiarazione per l’Agibilità. 
Descrizione delle opere da sanare: Diversa distribuzione degli spazi interni. 
Note: Trasformazione regolare, descrizione contenuta nella sezione “Difformità”. 
 
Pertinenze e accessori esterni. 
Regolarizzabili mediante: Variazione catastale, dichiarazione per l’Agibilità, salvo 
esito positivo di rilascio del Condono Edilizio. 
Descrizione delle opere da sanare: Presenza di piscina, pergolato e campo da 
bocce. 
Note: Oneri e costi contenuti nelle sezioni “Difformità” e “Condono Edilizio”. 
 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale 
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Identificativo corpo: B - Terreno, comparto urbanistico 
 

 

 Terreno agricolo sito in Strada del Gioglio 
 
Note: Natura: Terreno edificabile in forza di comparto urbanistico, destinato “per 
attrezzature turistiche, alberghiere, extralberghiere e per pubblici esercizi”. 

   
 
Quota e tipologia del diritto 
 
1/2 di OMISSIS – Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
Stato Civile: Coniugato 
Regime Patrimoniale: Separazione dei beni 
Data Matrimonio: 20-12-2014 
 
Comproprietari: 
 
1/2 di OMISSIS – Piena proprietà 
 
 
Identificativi al catasto Terreni 
 

Intestazione: 
 
OMISSIS 
OMISSIS 
 
Sezione censuaria Terni, foglio 85, particella 405, qualità Uliveto, classe 2, superfi-
cie catastale mq 330, reddito dominicale: € 1,79, reddito agrario: € 0,85 
 
Derivante da: Ultimo atto di aggiornamento: FRAZIONAMENTO del 22/01/1971 in 
atti dal 28/09/1973 (n. 17073). 
 
Confini: Confinante con Particelle: 351/404/330. 
 
 
Conformità catastale 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale 
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 Identificativo corpo: C - Terreno, comparto urbanistico 
 

 

 Terreno agricolo sito in Strada del Gioglio 
 
Note: Natura: Terreno edificabile in forza di comparto urbanistico, destinato “per 
attrezzature turistiche, alberghiere, extralberghiere e per pubblici esercizi”. 

   
 
Quota e tipologia del diritto 
 
1000/1000 di OMISSIS – Piena proprietà 
 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
Stato Civile: Coniugato 
Regime Patrimoniale: Separazione dei beni 
Data Matrimonio: 20-12-2014 
 
Comproprietari: 
 
Nessuno 
 
 
Identificativi al catasto Terreni 
 

Intestazione: OMISSIS 
 
Sezione censuaria Terni, foglio 85, particella 328, qualità Pascolo arborato – Uli-
veto, classe 2, superficie catastale mq 320, reddito dominicale: € 0,41, reddito 
agrario: € 0,21 
 
Derivante da: Ultimo atto di aggiornamento: COMPRAVENDITA. 
 
Confini: Confinante con Particelle 351/330/404/139/329 
 
 
Conformità catastale 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale 
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Identificativo corpo: D - Terreno, comparto urbanistico 
 

 

 Terreno agricolo sito in Strada del Gioglio 
 
Note: Natura: Terreno edificabile in forza di comparto urbanistico, destinato “per 
attrezzature turistiche, alberghiere, extralberghiere e per pubblici esercizi”. 

   
 
Quota e tipologia del diritto 
 
1000/1000 di OMISSIS – Piena proprietà 
 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
Stato Civile: Coniugato 
Regime Patrimoniale: Separazione dei beni 
Data Matrimonio: 20-12-2014 
 
Comproprietari: 
 
Nessuno 
 
 
Identificativi al catasto Terreni 
 

Intestazione: OMISSIS 
 
Sezione censuaria Terni, foglio 85, particella 330, qualità Pascolo arborato – Uli-
veto, classe 2, superficie catastale mq 2.660, reddito dominicale: € 11,60, reddito 
agrario: € 5,54 
 
Derivante da: Ultimo atto di aggiornamento: COMPRAVENDITA. 
 
Confini: Confinante con Particelle 351/405/404/139/329. 
 
 
Conformità catastale 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale 
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 Identificativo corpo: E - Terreno, comparto urbanistico 

 
 

 Terreno agricolo sito in Strada del Gioglio 
 
Note: Natura: Terreno edificabile in forza di comparto urbanistico, destinato “per 
attrezzature turistiche, alberghiere, extralberghiere e per pubblici esercizi”. 

   
 
Quota e tipologia del diritto 
 
1000/1000 di OMISSIS – Piena proprietà 
 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
Stato Civile: Coniugato 
Regime Patrimoniale: Separazione dei beni 
Data Matrimonio: 20-12-2014 
 
Comproprietari: 
 
Nessuno 
 
 
Identificativi al catasto Terreni 
 

Intestazione: OMISSIS 
 
Sezione censuaria Terni, foglio 85, particella 404, qualità Uliveto, classe 2, superfi-
cie catastale mq 1.730, reddito dominicale: € 9,38, reddito agrario: € 4,47 
 
Derivante da: Ultimo atto di aggiornamento: COMPRAVENDITA. 
 
Confini: Confinante con Particelle 351/405/330/328/139/352/510/140/350/827. 
 
 
Conformità catastale 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale 
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IDENTIFICAZIONE PROPRIETARI DEI BENI 
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ATTO DI PROVENIENZA: 

Corpo A - Abitazione e area esterna di pertinenza esclusiva (Fg. 85 - Part. 351) 
Corpo B - Terreno agricolo (Fg. 85 - Part. 405) 
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Corpi C/D/E - Terreni agricoli (Fg. 85 - Part. 328/330/404) 
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2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA): 
 
  

 
La zona in cui è ubicato il compendio in esame, è collocata nella prima periferia 
della città di Terni e comunque a ridosso delle aree centrali, alle quali è ben colle-
gata; tali aree, facilmente raggiungibili, garantiscono quindi la comoda fruizione 
dei servizi ubicati nel centro della città. 
L'area circostante i nuclei residenziali, vede inoltre la presenza a breve distanza di 
servizi importanti quali attività commerciali, sanitarie, servizi alla persona, Vigili del 
Fuoco, Guardia di Finanza, Agenzia delle Entrate, cinema, etc; altrettanto a breve 
distanza e comodamente raggiungibili, sono inoltre ubicati i servizi di Trasporto pub-
blico, tramite la presenza della Stazione ferroviaria, Bus urbano ed extraurbano. 
La zona in esame, direttamente collegata all'arteria viaria principale presente in 
zona, è caratterizzata dalla prevalente presenza di aree verdi, in cui sono inseriti i 
lotti residenziali a bassa densità abitativa, caratterizzati da corpi di fabbrica con 
tipologia mono e bifamiliare, mediamente di buon livello qualitativo ed estetico e 
dotati di consistenti aree esterne di pertinenza. 
La posizioni altimetrica dell'area, maggiormente elevata rispetto alla quota del 
centro urbano, unitamente alla bassa densità di immobili, consente inoltre buone 
vedute  paesaggistiche e naturalistiche, grazie alla consistente prevalenza di aree 
verdi rispetto al costruito, distinguendosi apprezzabilmente per la qualità dell'am-
biente e dell'abitare, rispetto al tradizionale paesaggio urbano caotico, caratteri-
stico della città industriale ed in generale delle aree maggiormente congestionate. 
 
 
Caratteristiche zona: periferica normale 
 
Area urbanistica: mista a traffico locale con parcheggi sufficienti. 
 
Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria. 
 
Servizi offerti dalla zona: Stazione FFSS (mt 1.000), Stazione BUS (mt 1.000), Attività 
commerciali (mt 500), Vigili del Fuoco (mt 300), Guardia di Finanza (mt 300), Agen-
zia delle Entrate (mt 500) 
 
Caratteristiche zone limitrofe: miste 
 
Importanti centri limitrofi: Narni, Amelia, Orte. 
 
Attrazioni paesaggistiche: / 
 
Attrazioni storiche: / 
 
Principali collegamenti pubblici: Trasporto Pubblico Locale: servizio Bus urbano mt 
500 
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3. STATO DI POSSESSO: 
 
 

 
Identificativo corpo: A - Abitazione e area di pertinenza esclusiva 
 
Abitazione in ville [A8] sito in Terni (TR), Strada del Gioglio n° 63 
 
Occupato da 
 
OMISSIS (Usufrutto) 
OMISSIS 
OMISSIS 
OMISSIS 
 
Note: L'area esterna di pertinenza esclusiva dell'abitazione, è interessata da licenza 
per l'esercizio di pubblico intrattenimento; per quanto dichiarato anche dall'esecu-
tato, le attività autorizzate vengono ad oggi ancora svolte. 
 
 
Identificativo corpo: B - Terreno, comparto urbanistico 
 
Terreno agricolo sito in Terni (TR), Strada del Gioglio 
Libero 
 
 
Identificativo corpo: C - Terreno, comparto urbanistico 
 
Terreno agricolo sito in Terni (TR), Strada del Gioglio 
Libero 
 
 
Identificativo corpo: D - Terreno, comparto urbanistico 
Terreno agricolo sito in Terni (TR), Strada del Gioglio 
Libero 
 
 
Identificativo corpo: E - Terreno, comparto urbanistico 
Terreno agricolo sito in Terni (TR), Strada del Gioglio 
Libero 
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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: 
     
 
Dati relativi ai corpi: A - Abitazione e area di pertinenza esclusiva 
 
Nessuna. 
 
  
 
Dati relativi ai corpi: B - Terreno, comparto urbanistico 
 
Nessuna. 
 
 
 
Dati relativi ai corpi: C - Terreno, comparto urbanistico 
 
Nessuna. 
 
  
 
Dati relativi ai corpi: D - Terreno, comparto urbanistico 
 
Nessuna 
 
  
 
Dati relativi ai corpi: E - Terreno, comparto urbanistico 
 
Nessuna.  
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4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale 

    
Nessuna.   
 
 

 
 

 
 

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico 
    

Nessuna.   
 
 

 
 

 
 

4.1.4 Altre limitazioni d'uso 
    

Dati relativi ai corpi: B - Terreno, comparto urbanistico 
 
- Descrizione onere: Costituzione di diritti reali a titolo oneroso: 
servitù a favore del fondo distinto al Catasto Terreni, Foglio 85, Particella 
780; A rogito di NOTAIO CIRILLI PAOLO ai nn. 11773; Registrato a TERNI in 
data 26/11/2003; Iscritto/trascritto a TERNI in data 27/11/2003 ai nn. 
13144/8646;  
 
 
Dati relativi ai corpi: D - Terreno, comparto urbanistico 
 
- Descrizione onere: Costituzione di diritti reali a titolo oneroso: 
servitù a favore del fondo distinto al Catasto Terreni, Foglio 85, Particella 
780; A rogito di NOTAIO CIRILLI PAOLO ai nn. 11773; Registrato a TERNI in 
data 26/11/2003; Iscritto/trascritto a TERNI in data 27/11/2003 ai nn. 
13144/8646;  
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4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura: 

 
 

 
 

4.2.1 Iscrizioni 
    

 
Dati relativi ai corpi: A - Abitazione e area di pertinenza esclusiva 
 
 
- Ipoteca legale attiva 
a favore di EQUITALIA TERNI SPA, 
contro OMISSIS; 
Derivante da: IPOTECA LEGALE ESATTORIALE; Importo ipoteca: € 
21.893,16; Importo capitale: € 8.469,27; Registrato a TERNI in data 
03/11/2008; Iscritto/trascritto a TERNI in data 03/12/2008 ai nn. 14137/2715 
 
 
- Ipoteca giudiziale attiva 
a favore di ZINGARELLI LUIGI 
contro OMISSIS, OMISSIS; 
Derivante da: DECRETTO INGIUNTIVO; Importo ipoteca: € 13.000,00; Im-
porto capitale: € 6.850,00 ai nn. 53; Registrato a TERNI in data 13/01/2009; 
Iscritto/trascritto a TERNI in data 18/04/2013 ai nn. 4212/437  
 
 
- Ipoteca legale attiva 
a favore di ZINGARELLI LUIGI 
contro OMISSIS; 
Derivante da: DECRETTO INGIUNTIVO; Importo ipoteca: € 15.000,00; Im-
porto capitale: € 9.547,53 ai nn. 863; Registrato a TERNI in data 
22/05/2013; Iscritto/trascritto a TERNI in data 27/05/2013 ai nn. 5702/576  
 
 
- Ipoteca giudiziale attiva 
a favore di INA ASSITALIA SPA 
contro OMISSIS, OMISSIS; 
Derivante da: DECRETTO INGIUNTIVO; Importo ipoteca: € 70.000,00; Im-
porto capitale: € 37.847,23 ai nn. 1127/2011; Registrato a TERNI in data 
27/12/2011; Iscritto/trascritto a TERNI in data 03/06/2013 ai nn. 5901/600  
 
 
- Ipoteca giudiziale attiva 
a favore di PROIETTI MARIA GRAZIA 
contro OMISSIS; 
Derivante da: SENTENZA DI CONDANNA; Importo ipoteca: € 24.000,00; 
Importo capitale: € 5.941,52 ai nn. 1725; Registrato a TERNI in data 
01/10/2015; Iscritto/trascritto a TERNI in data 12/06/2018 ai nn. 5862/791  
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Dati relativi ai corpi: B - Terreno, comparto urbanistico 
 
 
- Ipoteca giudiziale attiva 
a favore di ZINGARELLI LUIGI 
contro OMISSIS, OMISSIS; 
Derivante da: DECRETTO INGIUNTIVO; Importo ipoteca: € 13.000,00; Im-
porto capitale: € 6.850,00 ai nn. 53; Registrato a TERNI in data 13/01/2009; 
Iscritto/trascritto a TERNI in data 18/04/2013 ai nn. 4212/437  
 
 
- Ipoteca legale attiva 
a favore di ZINGARELLI LUIGI 
contro OMISSIS; 
Derivante da: DECRETTO INGIUNTIVO; Importo ipoteca: € 15.000,00; Im-
porto capitale: € 9.547,53 ai nn. 863; Registrato a TERNI in data 
22/05/2013; Iscritto/trascritto a TERNI in data 27/05/2013 ai nn. 5702/576  
 
 
- Ipoteca giudiziale attiva 
a favore di INA ASSITALIA SPA 
contro OMISSIS; 
Derivante da: DECRETTO INGIUNTIVO; Importo ipoteca: € 70.000,00; Im-
porto capitale: € 37.847,23 ai nn. 1127/2011; Registrato a TERNI in data 
27/12/2011; Iscritto/trascritto a TERNI in data 03/06/2013 ai nn. 5901/600  
 
 
- Ipoteca giudiziale attiva 
a favore di PROIETTI MARIA GRAZIA 
contro OMISSIS; 
Derivante da: SENTENZA DI CONDANNA; Importo ipoteca: € 24.000,00; 
Importo capitale: € 5.941,52; A rogito di TRIBUNALE DI TERNI ai nn. 1725; 
Registrato a TERNI in data 01/10/2015; Iscritto/trascritto a TERNI in data 
12/06/2018 ai nn. 5862/791  
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Dati relativi ai corpi: C - Terreno, comparto urbanistico 
 
 
- Ipoteca giudiziale attiva 
a favore di INA ASSITALIA SPA 
contro OMISSIS, OMISSIS; 
Derivante da: DECRETTO INGIUNTIVO; Importo ipoteca: € 70.000,00; Im-
porto capitale: € 37.847,23 ai nn. 1127/2011; Registrato a TERNI in data 
27/12/2011; Iscritto/trascritto a TERNI in data 03/06/2013 ai nn. 5901/600  
 
 
 
Dati relativi ai corpi: D - Terreno, comparto urbanistico 
 
 
- Ipoteca giudiziale attiva 
a favore di INA ASSITALIA SPA 
contro OMISSIS, OMISSIS; 
Derivante da: DECRETTO INGIUNTIVO; Importo ipoteca: € 70.000,00; Im-
porto capitale: € 37.847,23 ai nn. 1127/2011; Registrato a TERNI in data 
27/12/2011; Iscritto/trascritto a TERNI in data 03/06/2013 ai nn. 5901/600  
 
 
 
Dati relativi ai corpi: E - Terreno, comparto urbanistico 
 
 
- Ipoteca giudiziale annotata a favore di INA ASSITALIA SPA 
contro OMISSIS, OMISSIS; Derivante da: DECRETTO INGIUNTIVO; Importo 
ipoteca: € 70.000,00; Importo capitale: € 37.847,23 ai nn. 1127/2011; Re-
gistrato a TERNI in data 27/12/2011; Iscritto/trascritto a TERNI in data 
03/06/2013 ai nn. 5901/600  
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4.2.2 Pignoramenti 

    
 
  Dati relativi ai corpi: A – Abitazione e area di pertinenza esclusiva 
 
 
- Pignoramento 
a favore di FILIPPETTI CARLO 
contro OMISSIS, OMISSIS; 
Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI; A rogito di UFFI-
CIALE GIUDIZIARIO TERNI ai nn. 328, registrato a TERNI in data 21/04/2009, 
iscritto/trascritto a TERNI in data 01/06/2009 ai nn. 6527/4345; 
  
 
- Pignoramento 
a favore di LIBERATI BERNARDINI ROBERTO 
contro OMISSIS, OMISSIS; 
Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI; A rogito di UFFI-
CIALE GIUDIZIARIO TERNI ai nn. 621, registrato a TERNI in data 18/08/2009, 
iscritto/trascritto a TERNI in data 07/10/2009 ai nn. 12317/7819;  
 
 
- Pignoramento 
a favore di G.&S. MONTAGGI E COSTRUZIONI IN LEGNO S.R.L. 
contro OMISSIS, OMISSIS; 
Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI; A rogito di UFFI-
CIALE GIUDIZIARIO TERNI ai nn. 374/2009, registrato a TERNI in data 
13/06/2009, iscritto/trascritto a TERNI in data 07/01/2010 ai nn. 182/118;  
 
 
- Pignoramento 
a favore di ZINGARELLI LUIGI 
contro OMISSIS, OMISSIS, OMISSIS; 
Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI; A rogito di UFFI-
CIALE GIUDIZIARIO TERNI ai nn. 1214/2014, registrato a TERNI in data 
09/04/2014, iscritto/trascritto a TERNI in data 14/05/2014 ai nn. 4233/3307; 
 
 
- Pignoramento 
a favore di GENERALI ITALIA SPA 
contro OMISSIS; 
Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI; A rogito di UFFI-
CIALE GIUDIZIARIO TERNI ai nn. 1668, registrato a TERNI in data 
26/10/2021, iscritto/trascritto a TERNI in data 30/11/2021 ai nn. 
13071/9958. 
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Dati relativi ai corpi: B – Terreno, comparto urbanistico 
 
 
- Pignoramento 
a favore di ZINGARELLI LUIGI 
contro OMISSIS, OMISSIS, OMISSIS; 
Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI; A rogito di UFFI-
CIALE GIUDIZIARIO TERNI ai nn. 1214/2014, registrato a TERNI in data 
09/04/2014, iscritto/trascritto a TERNI in data 14/05/2014 ai nn. 4233/3307; 
 
 
- Pignoramento 
a favore di GENERALI ITALIA SPA 
contro OMISSIS; 
Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI; A rogito di UFFI-
CIALE GIUDIZIARIO TERNI ai nn. 1668, registrato a TERNI in data 
26/10/2021, iscritto/trascritto a TERNI in data 30/11/2021 ai nn. 
13071/9958. 
 
 
Dati relativi ai corpi: C – Terreno, comparto urbanistico 
 
- Pignoramento 
a favore di GENERALI ITALIA SPA 
contro OMISSIS; 
Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI; A rogito di UFFI-
CIALE GIUDIZIARIO TERNI ai nn. 1668, registrato a TERNI in data 
26/10/2021, iscritto/trascritto a TERNI in data 30/11/2021 ai nn. 
13071/9958. 
 
 
Dati relativi ai corpi: D – Terreno, comparto urbanistico 
 
 
- Pignoramento 
a favore di GENERALI ITALIA SPA 
contro OMISSIS; 
Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI; A rogito di UFFI-
CIALE GIUDIZIARIO TERNI ai nn. 1668, registrato a TERNI in data 
26/10/2021, iscritto/trascritto a TERNI in data 30/11/2021 ai nn. 
13071/9958. 
 
 
Dati relativi ai corpi: E – Terreno, comparto urbanistico 
 
 
- Pignoramento 
a favore di GENERALI ITALIA SPA 
contro OMISSIS; 
Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI; A rogito di UFFI-
CIALE GIUDIZIARIO TERNI ai nn. 1668, registrato a TERNI in data 
26/10/2021, iscritto/trascritto a TERNI in data 30/11/2021 ai nn. 
13071/9958; 
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4.2.3 Altre trascrizioni 

    
Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti 
    

Nessuna.   
 
 

 4.3 Misure Penali 
   

Nessuna. 
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Pignoramento 

 
a favore di GENERALI ITALIA S.P.A. 

 
contro OMISSIS 
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Altri oneri: Costituzione di diritti reali a titolo oneroso: 
 

Servitù a favore del fondo distinto al Catasto Terreni, Foglio 85, Particella 780 
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 5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
 

 
 

Spese di gestione condominiale 
 
Identificativo corpo: A - Abitazione e area di pertinenza esclusiva 
sita in Terni (TR), Strada del Gioglio n° 63  
 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: / 
 
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora sca-
dute al momento della perizia: / 
 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: / 
 
Millesimi di proprietà: / 
 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 
 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: / 
 
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 
 
Indice di prestazione energetica: / 
 
Note Indice di prestazione energetica: / 
 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D. Lgs. 42/2004: NO 
 
Avvertenze ulteriori: Nulla. 
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Identificativo corpo: B - Terreno, comparto urbanistico 
 
Identificativo corpo: C - Terreno, comparto urbanistico 
 
Identificativo corpo: D - Terreno, comparto urbanistico 
 
Identificativo corpo: E - Terreno, comparto urbanistico 
 
 
Terreni agricoli siti in Terni (TR), Strada del Gioglio  
 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: / 
 
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora sca-
dute al momento della perizia: / 
 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: / 
 
Millesimi di proprietà: / 
 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 
 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: / 
 
Attestazione Prestazione Energetica: / 
 
Indice di prestazione energetica: / 
 
Note Indice di prestazione energetica: / 
 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D. Lgs. 42/2004: NO 
 
Avvertenze ulteriori: Nulla. 
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
  

 
Dati relativi ai corpi: A - Abitazione e area di pertinenza esclusiva 
 
 
Titolare/Proprietario: 
OMISSIS - OMISSIS 
proprietari ante ventennio dal 30/06/1987 al 27/09/1991. 
In forza di Derivante da impianto meccanografico del 30/06/1987. 
 
  
Titolare/Proprietario: 
OMISSIS - OMISSIS - OMISSIS 
proprietari ante ventennio dal 27/09/1991 al 24/12/1998. 
In forza di atto di compravendita - a rogito di NOTAIO FILIPPETTI CARLO, in data 
27/09/1991, ai nn. 17395; trascritto a TERNI, in data 17/10/1991, ai nn. /6458. 
 
  
Titolare/Proprietario: 
OMISSIS - OMISSIS - OMISSIS 
proprietari ante ventennio dal 24/12/1998 al 12/04/2016. 
In forza di atto di permuta - a rogito di NOTAIO CLERICO' LUCIANO, in data 
24/01/1999, ai nn. 101249; trascritto a TERNI, in data 11/01/1999, ai nn. /188. 
 
  
Titolare/Proprietario: 
OMISSIS - OMISSIS - OMISSIS 
proprietari ante ventennio dal 12/04/2016 al 30/10/2018. 
In forza di ricongiungimento di usufrutto; registrato a TERNI, in data 12/04/2016, ai 
nn. Pratica n. TR0003549; trascritto a TERNI, in data 28/01/2019. 
 
  
Titolare/Proprietario (*): 
OMISSIS (Usufrutto) - OMISSIS - OMISSIS 
Attuali proprietari dal 30/10/2018 ad oggi. 
In forza di atto di assegnazione - a rogito di TRIBUNALE DI TERNI, in data 30/10/2018, 
ai nn. 9076; trascritto a TERNI, in data 31/01/2019, ai nn. /789. 
 
(*): 
Assegnazione della quota di OMISSIS a OMISSIS. 
Atto del 30/10/2018 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI TERNI Sede TERNI (TR) Repertorio 
n. 9076 registrato in data - VERBALE DI SEPARAZIONE CONSENSUALE CON ASSEGNA-
ZIONE BENI Trascrizione n. 789.1/2019 Reparto PI di TERNI in atti dal 31/01/2019 
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Dati relativi ai corpi: B - Terreno, comparto urbanistico 
 
 
Titolare/Proprietario: 
OMISSIS 
proprietario ante ventennio dal 22/01/1971 al 04/03/1982. 
In forza di atto di compravendita - a rogito di NOTAIO ALCINI, in data 22/01/1971, 
ai nn. 26515; registrato a TERNI, in data 10/02/1971, ai nn. 549; trascritto a TERNI, in 
data 28/09/1973, ai nn. /17073. 
 
  
Titolare/Proprietario: 
OMISSIS - OMISSIS 
proprietari ante ventennio dal 04/03/1981 al 27/09/1991. 
In forza di atto di compravendita - a rogito di NOTAIO FILIPPETTI CARLO, in data 
04/03/1982, ai nn. 17930; registrato a TERNI, in data 23/03/1982, ai nn. 1156; trascritto 
a TERNI, in data 30/11/1986. 
 
  
Titolare/Proprietario: 
OMISSIS - OMISSIS - OMISSIS 
proprietari ante ventennio dal 27/09/1991 al 24/11/1998. 
In forza di atto di compravendita - a rogito di NOTAIO FILIPPETTI CARLO, in data 
27/09/1991, ai nn. 17395; registrato a TERNI, in data 17/10/1991, ai nn. 264; trascritto 
a TERNI, in data 04/01/1992. 
 
  
Titolare/Proprietario: 
OMISSIS - OMISSIS 
proprietari ante ventennio dal 24/11/1998 al 30/10/2018. 
In forza di atto di compravendita - a rogito di NOTAIO CLERICO' LUCIANO, in data 
24/11/1998, ai nn. 101249; registrato a TERNI, in data 12/01/1999, ai nn. 75; trascritto 
a TERNI, in data 22/05/1999. 
 
  
Titolare/Proprietario (*): 
OMISSIS - OMISSIS 
Attuali proprietari dal 30/10/2018 ad oggi.  
In forza di atto di assegnazione - a rogito di TRIBUNALE DI TERNI, in data 30/10/2018, 
ai nn. 9076; registrato a TERNI, in data 30/10/2018; trascritto a TERNI, in data 
31/01/2019, ai nn. /789. 
 
(*): 
Assegnazione della quota di OMISSIS a OMISSIS 
Atto del 30/10/2018 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI TERNI Sede TERNI (TR) Repertorio 
n. 9076 registrato in data - VERBALE DI SEPARAZIONE CONSENSUALE CON ASSEGNA-
ZIONE BENI Trascrizione n. 789.1/2019 Reparto PI di TERNI in atti dal 31/01/2019 
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Dati relativi ai corpi: C - Terreno, comparto urbanistico 
 
 
Titolare/Proprietario: 
OMISSIS 
proprietario ante ventennio dal 31/01/1971 al 04/03/1982. 
In forza di Derivante da impianto meccanografico del 31/01/1971. 
 
  
Titolare/Proprietario: 
OMISSIS - OMISSIS 
proprietari ante ventennio dal 04/03/1982 al 25/01/1991. 
In forza di atto di compravendita - a rogito di NOTAIO FILIPPETTI CARLO, in data 
04/03/1982, ai nn. 17930; registrato a TERNI, in data 23/03/1982, ai nn. 1156; trascritto 
a TERNI, in data 30/11/1986. 
 
  
Titolare/Proprietario: 
OMISSIS 
attuale proprietario dal 25/01/1991 ad oggi. 
In forza di atto di compravendita - a rogito di NOTAIO FILIPPETTI CARLO, in data 
25/01/1991, ai nn. 16226; registrato a TERNI, in data 13/02/1991, ai nn. 129; trascritto 
a TERNI, in data 26/11/1991. 
 
 
 
 
Dati relativi ai corpi: D - Terreno, comparto urbanistico 
 
 
Titolare/Proprietario: 
OMISSIS 
proprietario ante ventennio dal 31/01/1971 al 04/03/1982. 
In forza di Derivante da impianto meccanografico del 31/01/1971. 
 
  
Titolare/Proprietario: 
OMISSIS - OMISSIS 
proprietari ante ventennio dal 04/03/1982 al 25/01/1991. 
In forza di atto di compravendita - a rogito di NOTAIO FILIPPETTI CARLO, in data 
04/03/1982, ai nn. 17930; registrato a TERNI, in data 23/03/1982, ai nn. 1156; trascritto 
a TERNI, in data 30/11/1986. 
 
  
Titolare/Proprietario: 
OMISSIS 
attuale Proprietario dal 25/01/1991 ad oggi. 
In forza di atto di compravendita - a rogito di NOTAIO FILIPPETTI CARLO, in data 
25/01/1991, ai nn. 16226; registrato a TERNI, in data 13/02/1991, ai nn. 129; trascritto 
a TERNI, in data 26/11/1991. 
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Dati relativi ai corpi: E - Terreno, comparto urbanistico 
 
 
Titolare/Proprietario: 
OMISSIS 
proprietario ante ventennio dal 22/01/1971 al 04/03/1982. 
In forza di atto di compravendita - a rogito di NOTAIO ALCINI, in data 22/01/1971, 
ai nn. 26515; registrato a TERNI, in data 10/02/1971, ai nn. 649; trascritto a TERNI, in 
data 28/09/1973. 
 
  
Titolare/Proprietario: 
OMISSIS - OMISSIS 
proprietari ante ventennio dal 04/03/1982 al 25/01/1991. 
In forza di atto di compravendita - a rogito di NOTAIO FILIPPETTI CARLO, in data 
04/03/1982, ai nn. 17930; registrato a TERNI, in data 23/03/1982, ai nn. 1156; trascritto 
a TERNI, in data 30/11/1986. 
 
  
Titolare/Proprietario: 
OMISSIS 
attuale proprietario dal 25/01/1991 ad oggi. 
In forza di atto di compravendita - a rogito di NOTAIO FILIPPETTI CARLO, in data 
25/01/1991, ai nn. 16226; registrato a TERNI, in data 13/02/1991, ai nn. 129; trascritto 
a TERNI, in data 26/11/1991. 
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Visura catastale attuale Corpo A - Abitazione e area esterna di pertinenza 
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Visura catastale attuale Corpo B - Terreno agricolo, comparto urbanistico 
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Visura catastale attuale Corpo C - Terreno agricolo, comparto urbanistico 
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Visura catastale attuale Corpo D - Terreno agricolo, comparto urbanistico 
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Visura catastale attuale Corpo E - Terreno agricolo, comparto urbanistico 
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Planimetrie in Atti catastali 
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7. PRATICHE EDILIZIE: 
  
 Abitazione in ville [A8] sito in Strada del Gioglio n° 63 

 
Dati relativi ai corpi: A - Abitazione e area di pertinenza esclusiva 
 
 
Numero pratica: 1 
Intestazione: OMISSIS – OMISSIS 
Tipo pratica: Licenza Edilizia 
Per lavori: COSTRUZIONE FABBRICATO 
Oggetto: nuova costruzione 
Rilascio in data 09/01/1967 al n. di prot. 33440 
Abitabilità/Agibilità in data 27/03/1971 al n. di prot. 6510 
 

  
 Numero pratica: 88 

Intestazione: OMISSIS – OMISSIS 
Tipo pratica: Autorizzazione edilizia 
Per lavori: COSTRUZIONE FABBRICATO 
Oggetto: Variante 
Rilascio in data 08/04/1968 al n. di prot. 5774 
Abitabilità/Agibilità in data 27/03/1971 al n. di prot. 6510 
 

  
 Numero pratica: 4307/1404/1405/1403/1406/1464 

Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Condono Edilizio tratto dalla legge 47/85 
Per lavori: REALIZZAZIONE STRUTTURE DI PERTINENZA 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 29/03/1986 al n. di prot. 17147 
La pratica non è mai stata rilasciata. 
L’agibilità non è mai stata rilasciata. 
L’importo è stato saldato? NO 
 

  
 Numero pratica: 59 DEL 06.03.2009 

Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Permesso di Costruire in Sanatoria 
Per lavori: COSTRUZIONE PERGOLATO 
Oggetto: nuova costruzione 
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Titolo Edilizio relativo alla realizzazione del fabbricato 

 

Autorizzazione Edilizia n° 88, rilasciata in data 08.04.1968, prot. n° 5774  
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 Autorizzazione Edilizia n° 88, rilasciata in data 08.04.1968, prot. n° 5774 
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Abitabilità a seguito realizzazione fabbricato 
 

prot. N° 6510 del 27/03/1971 
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Titoli Edilizi successivi 
 

Condono Edilizio Legge 47/85 presentato il 29/03/1986 – Istanza n° 4307 
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ELABORAZIONE GRAFICA 
 

Condono Edilizio Legge 47/85 presentato il 29/03/1986 
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Titoli Edilizi successivi 
 

Permesso di Costruire in Sanatoria n° 59 del 06/03/2009 
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Titoli Edilizi in corso di definizione 

 
Condono Edilizio Legge 47/85 presentato il 29/03/1986 – Istanza n° 4307 

 

 

 

STATO DELL’ISTANZA 

 

▪ Oblazione versata correttamente. 

▪ Istanza in corso di definizione, rilasciabile. 

 

 

RICHIESTE INTERVENUTE PER INTEGRAZIONI 

 

▪ Richiesta di integrazione documentale con nota in data 28/11/1996: 

 

Non essendo stata trasmessa la documentazione richiesta è stata formulata proposta di 

diniego in data 01/04/1997 alla quale non sono seguite comunicazioni in tal senso. 

 

 

▪ Richiesta di adempimenti (diritti di segreteria e marche da bollo) con nota in data 

17/07/2006: 

 

Non essendo stata trasmessa la documentazione richiesta, è stata data comunicazione 

di preavviso di diniego ai sensi dell’art. 10-bis della Legge 241/90, come modificato dalla 

L. 15/2005, con nota prot. 93816 del 28/05/2007 a seguito della quale non è stato comun-

que perfezionato il conseguente provvedimento. 

A seguito di corretta integrazione della documentazione e adempimenti ad oggi man-

canti, l’istanza potrà pertanto essere definita.  
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ADEMPIMENTI DOVUTI PER LA DEFINIZIONE DELL’ISTANZA 

 

L’istanza è costituita da n. 5 Modelli che individuano i diversi abusi edilizi. 

Per tutti gli abusi, ai fini della definizione dell’istanza, pur essendo stato ottenuto il parere 

preventivo della Commissione Edilizia nella seduta del 07/06/2006, necessita l’otteni-

mento del parere della Soprintendenza per il superamento del Vincolo Paesaggistico, 

per il quale si rende necessario: 

 

▪ Elaborato grafico e relativa descrizione dettagliata delle opere abusive, con l’in-

dicazione delle destinazioni d’uso, superfici utili abitabili, superfici non residenziali, 

e volumetria in formato digitale; 

 

▪ Relazione paesaggistica redatta secondo quanto disposto dal D.P.C.M. del 

12/12/2005, pubblicato sulla G.U. n.25 del 31/01/2006 e relativa documentazione 

fotografica in formato digitale. 

 

 

INDENNITA’ RISARCITORIA 

 

A seguito dell’ottenimento del parere di cui sopra, dovrà essere effettuato il versamento 

dell’indennità risarcitoria per danno ambientale, in attuazione di quanto previsto all’art. 

167 del D. Lgs. N° 42/2004, che verrà calcolata in base ai parametri tabellari vigenti al 

momento del rilascio, stimato comunque alla data odierna in circa € 5.300,00. 
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MODELLI DI CONDONO E COSTI DI RILASCIO 

 

▪ MOD. A - ID 1403 

ampliamento piano primo uso abitazione mq. 11,60 (S.U.) 

realizzazione serra piano terra mq. 30.25 (S.n.r.), 

anno ultimazione lavori 1976. 

DOCUMENTAZIONE MANCANTE: 

- Ricevuta di accatastamento dell’abuso. 

 

▪ MOD. A - ID 1404 

costruzione magazzino mq. 45.85 (S.n.r.), 

anno ultimazione lavori 1976. 

DOCUMENTAZIONE MANCANTE: 

- Ricevuta di accatastamento dell’abuso. 

 

▪ MOD. A - ID 1405 

costruzione locali a servizio della piscina mq. 46.40 (S.n.r.), 

anno ultimazione lavori 1982. 

DOCUMENTAZIONE MANCANTE: 

- Certificazione di idoneità sismica, dovuta per qualsiasi opera eseguita dopo il 

31/08/1981, indipendentemente dalla volumetria e struttura. 

- Ricevuta di accatastamento dell’abuso. 

 

▪ MOD. C - ID 1406 

costruzione campi da tennis e attrezzature sportive, 

anno ultimazione lavori 1976. 

DOCUMENTAZIONE MANCANTE: 

Accatastamento dovuto, non indispensabile ai fini del rilascio. 

 

▪ MOD. C - ID 1464 

costruzione piscina, 

anno ultimazione lavori 1982. 

DOCUMENTAZIONE MANCANTE: 

Accatastamento dovuto, non indispensabile ai fini del rilascio. 
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Ai fini del rilascio dovranno inoltre essere corrisposti: 

 

€ 51,65 diritti di segreteria 

€ 16,00 valori bollati per ogni modello 

€   2,00 valori bollati per ogni elaborato 

 

per un importo complessivo stimato in € 200,00, salvo eventuali variazioni intervenute per 

Legge al momento dell’effettivo rilascio. 
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7.1 Conformità edilizia 

 
 
Abitazione in ville [A8] sito in Strada del Gioglio n° 63 
 
Dati relativi ai corpi: A - Abitazione e area di pertinenza esclusiva 
 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: 
 
Rilascio Condono Edilizio 
 
Eliminazione difformità edilizie 
 
 
Regolarizzabili mediante: 
 
Opere 
 
Integrazione documentale 
 
Titolo Edilizio Abilitativo in Sanatoria. 
 
 
Descrizione delle irregolarità da sanare: 
 
 
Oneri e diritti per rilascio Condono Edilizio: € 5.500,00 
 
Oneri e sanzioni per eliminazione difformità edilizie: € 9.407,84 
 
Costi per opere, per eliminazione difformità edilizie: € 36.346,40 
 
Spese tecniche: € 16.113,76 
 
Oneri Totali: € 67.368,00 

 

 

 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 
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Dati relativi ai corpi: B - Terreno, comparto urbanistico 
 
Terreno agricolo 
 
Nessuna. 
 
 
 
Dati relativi ai corpi: C - Terreno, comparto urbanistico 
 
Terreno agricolo 
 
Nessuna. 
 
 
Dati relativi ai corpi: D - Terreno, comparto urbanistico 
 
Terreno agricolo 
 
Nessuna. 
 
 
Dati relativi ai corpi: E - Terreno, comparto urbanistico 
 
Terreno agricolo 
 
Nessuna. 
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Difformità Edilizie 

 

ABITAZIONE - PIANO TERRA 

 

 

 DIFFORMITA’ RISCONTRATE 

 

▪ Tav. 1/E: Cambio destinazione d’uso e diversa distribuzione interna. 

Difformità costituite dall’uso residenziale dei vani e dalla diversa distribuzione interna, ri-

spetto allo stato di fatto assentito. 

 

 

VERIFICA DOPPIA CONFORMITA’ 

 

1. L.R. 1/2004 (Art. 20, comma 1) – Segnalazione Certificata Inizio Attività 

2. L.R. 1/2015 (Art. 124, comma 1, lettera e) – Segnalazione Certificata Inizio Attività 

 

Intervento regolarizzabile in forza dell’art. 156, comma 1, della Legge Regionale n° 

1/2015, in quanto caratterizzato dal rispetto dei dettami contenuti nell’articolo stesso. 

 

 

REGOLARIZZAZIONE 

 

▪ Istanza in Sanatoria per cambio destinazione d’uso 

▪ Variazione catastale 

▪ Agibilità 
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ABITAZIONE - PIANO PRIMO 

 

 

 DIFFORMITA’ RISCONTRATE 

 

▪ Tav. 2/E: Diversa distribuzione interna: 

Difformità costituite dalla diversa distribuzione interna, rispetto allo stato di fatto assentito. 

 

 

 DIFFORMITA’ DA INTERNDERSI REGOLARIZZATE 

 

La difformità riscontrata è da intendersi regolare in quanto verosimilmente realizzata in 

vigenza della Legge Regionale 18 febbraio 2004, n° 1 “Norme per l’attività edilizia”: 

 

Art. 7 “Attività edilizia senza titolo abilitativo” 

 

1. I seguenti interventi sono eseguiti senza titolo abilitativo: 

 

e) opere all’interno delle unità immobiliari, di cui all’articolo 3, comma 1, lettera g): 

 

“opere interne”, quelle da realizzare all’interno delle unità immobiliari concernenti 

l’eliminazione, lo spostamento e la realizzazione di aperture e pareti divisorie interne che 

non costituiscano elementi strutturali, sempre che non comportino aumento del numero 

delle unità immobiliari o implichino incremento degli standard urbanistici, da realizzare 

nel rispetto delle norme di sicurezza, di quelle igienico sanitarie, sul dimensionamento dei 

vani e sui rapporti aeroilluminanti. 
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AREA ESTERNA - PERTINENZE 

 

 

 DIFFORMITA’ RISCONTRATE 

 

▪ Tav. 3/E Punto 3: Spogliatoio interrato 

Difformità costituita dalla presenza di portico non assentito al piano terra. 

 

▪ Tav. 3/E Punto 4: Bar/Servizi igienici 

Difformità costituita dalla presenza di volumi non assentiti. 

 

▪ Tav. 3/E Punto 5: Pergolato in legno 

Difformità costituite dalla presenza di portico in luogo del pergolato, di infissi esterni e di 

volume non assentito. 

 

▪ Tav. 4/E Punto 6: Forno/Dispensa 

Difformità costituita dalla presenza di volumi non assentiti. 

Difformità costituita dal cambio di destinazione d’uso della serra. 

 

▪ Tav. 4/E Punto 7: Campo da bocce 

Difformità costituite dalla presenza di portico non assentito. 

 

▪ Tav. 4/E Punto 9: Recinzione e cancello d’ingresso 

Difformità costituite dalla presenza di recinzione e cancello d’ingresso prospicienti area 

pubblica, non assentiti. 
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 DIFFORMITA’ NON REGOLARIZZABILI 

 

Le difformità di cui ai seguenti punti: 

 

▪ Tav. 3/E Punto 3: Spogliatoio interrato 

Difformità costituita dalla presenza di portico non assentito al piano terra. 

 

▪ Tav. 3/E Punto 4: Bar/Servizi igienici 

Difformità costituita dalla presenza di volume non assentito. 

 

▪ Tav. 3/E Punto 5: Pergolato in legno 

Difformità costituite dalla presenza di portico in luogo del pergolato, di infissi esterni e di 

volume non assentito. 

 

▪ Tav. 4/E Punto 6: Forno/Dispensa 

Difformità costituita dalla presenza di volumi non assentiti. 

Difformità costituita dal cambio di destinazione d’uso della serra. 

 

▪ Tav. 4/E Punto 7: Campo da bocce 

Difformità costituite dalla presenza di portico non assentito. 

 

 

sono da intendersi non regolarizzabili, in quanto volumetria edificata in area ricadente 

nel vincolo di cui al “Decreto Legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 Codice dei beni culturali 

e del paesaggio, ai sensi dell’articolo 10 della legge 6 luglio 2002, n. 137”, di seguito 

riportato. 

 

Il cambio di destinazione d’uso da serra a dispensa, risulta non attuabile in quanto in 

contrasto e comunque subordinato al rilascio del Condono, risultando difforme allo stato 

di fatto dichiarato nel citato procedimento edilizio. 

 

 

 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 163 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 

D.L. 22 gennaio 2004, n. 42 Codice dei beni culturali e del paesaggio 
 

 

PARTE TERZA – beni Paesaggistici 

Capo II - Individuazione dei beni paesaggistici 

Art. 136. Immobili ed aree di notevole interesse pubblico 
 

1. Sono soggetti alle disposizioni di questo Titolo per il loro notevole interesse pubblico: 
 

a) le cose immobili che hanno cospicui caratteri di bellezza naturale, singolarità geologica o me-

moria storica, ivi compresi gli alberi monumentali; 

 

b) le ville, i giardini e i parchi, non tutelati dalle disposizioni della Parte seconda del presente co-

dice, che si distinguono per la loro non comune bellezza; 

 

c) i complessi di cose immobili che compongono un caratteristico aspetto avente valore estetico 

e tradizionale, inclusi i centri ed i nuclei storici; 

 

d) le bellezze panoramiche e così pure quei punti di vista o di belvedere, accessibili al pubblico, 

dai quali si goda lo spettacolo di quelle bellezze. 

 

PARTE QUARTA – Sanzioni 

Capo II - Sanzioni relative alla Parte terza 

Art. 167. Ordine di rimessione in pristino o di versamento di indennità pecuniaria 
 

1. In caso di violazione degli obblighi e degli ordini previsti dal Titolo I della Parte terza, il 

trasgressore è sempre tenuto alla rimessione in pristino a proprie spese, fatto salvo quanto 

previsto al comma 4. 
 

4. L'autorità amministrativa competente accerta la compatibilità paesaggistica, secondo le pro-

cedure di cui al comma 5, nei seguenti casi: 

  

a) per i lavori, realizzati in assenza o difformità dall'autorizzazione paesaggistica, che non abbiano 

determinato creazione di superfici utili o volumi ovvero aumento di quelli legittimamente realizzati; 

 

b) per l'impiego di materiali in difformità dall'autorizzazione paesaggistica; 

 

c) per i lavori comunque configurabili quali interventi di manutenzione ordinaria o straordinaria ai 

sensi dell'articolo 3 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380. 
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            INTERVENTI DA ESEGUIRE 

 

▪ Tav. 3/E Punto 3: Spogliatoio interrato 

DEMOLIZIONE portico non assentito al piano terra. 

 

▪ Tav. 3/E Punto 4: Bar/Servizi igienici 

DEMOLIZIONE volume non assentito. 

 

▪ Tav. 3/E Punto 5: Pergolato in legno 

RIMOZIONE copertura pergolato e infissi esterni 

DEMOLIZIONE volume non assentito. 

 

▪ Tav. 4/E Punto 6: Forno/Dispensa 

DEMOLIZIONE volumi non assentiti. 

RIPRISTINO della destinazione d’uso della serra. 

 

▪ Tav. 4/E Punto 7: Campo da bocce 

DEMOLIZIONE portico non assentito. 

 

 

 

 DIFFORMITA’ REGOLARIZZABILI IN SANATORIA 

 

Le difformità di cui ai seguenti punti: 

 

▪ Tav. 4/E Punto 9: Recinzione e cancello d’ingresso 

Difformità costituite dalla presenza di recinzione e cancello d’ingresso prospicienti area 

pubblica, non assentiti. 

 

sono da intendersi regolarizzabili. 
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REGOLARIZZAZIONE IN SANATORIA 

 

▪ Tav. 4/E Punto 9: Recinzione e cancello d’ingresso 

Difformità costituite dalla presenza di recinzione e cancello d’ingresso prospicienti area 

pubblica, non assentiti. 

 

 

DESCRIZIONE 

 

Il lotto di pertinenza esclusiva della residenza, contraddistinto al Fg. 85, Part. 351, 

appare oggi delimitato, oltre che dalla recinzione perimetrale, anche da un cancello 

d’ingresso carrabile, di tipo scorrevole e adiacente cancello pedonale, realizzati in ferro 

verniciato e connessi alla circostante muratura di sostegno realizzata in cemento. 

 

Dalle verifiche effettuate in sito, il sistema recinzione/cancello sembrerebbe non 

percorrere fedelmente i confini dell’area pertinenziale contraddistinta alla Particella 351, 

invadendo parzialmente l’area adiacente contraddistinta alla Particella 405, apparte-

nente allo stesso lotto oggetto di esecuzione. 

 

Ai sensi della vigente normativa e di quella riferibile alla presunta data di realizza-

zione del manufatto, la regolarizzazione in Sanatoria prevede l’istanza di Segnalazione 

Certificata Inizio Attività, previa acquisizione del parere obbligatorio e non vincolante 

della Commissione comunale per la qualità architettonica e il paesaggio e del parere 

obbligatorio e vincolante dalla Soprintendenza, per beni ricadenti in aree soggette al 

vincolo paesaggistico e ambientale di cui al D.L. n° 42/2004. 
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VERIFICA DOPPIA CONFORMITA’ 

 

1. R.R. 9/2008 – (Art. 21, comma 2, lettera c) – Permesso di Costruire 

2. R.R. 2/2015 (Art. 21, comma 4, lettera g) – Segnalazione Certificata Inizio Attività 

 

REGOLARIZZAZIONE DIFFORMITA’ 

 

▪ Acquisizione parere obbligatorio e non vincolante della Commissione comunale 

per la qualità architettonica e il paesaggio; 

 

▪ Acquisizione parere obbligatorio e vincolante dalla Soprintendenza, per beni 

ricadenti in aree soggette al vincolo paesaggistico e ambientale di cui al D.L. n° 

42/2004; 

 

▪ Istanza in Sanatoria per realizzazione opere. 
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ELABORAZIONE GRAFICA 

OPERE NON ASSENTITE E DIFFORMITA’ EDILIZIE
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Stima dei costi per eliminazione delle difformità 
 

ABITAZIONE – PIANO TERRA 

 

 

DIFFORMITA’ REGOLARIZZABILI IN SANATORIA 

 

▪ Tav. 1/E - Cambio destinazione d’uso e diversa distribuzione interna 

 

Superficie Utile Coperta da trasformare 

 

Mq 150,00 

 

Determinazione superficie equivalente dei vani oggetto di trasformazione 

 

Superficie pareti fuori terra dei vani da trasformare = mq 51,00 x 3,10 = mq 158,10 

Superficie pareti complessive del piano = mq 71,60 x 3,10 = mq 221,96 

Rapporto tra le superfici = mq (158,10/221,96) = 0,59 

 

Mq 150,00 x 0,59 = mq 88,50 SUC equivalente oggetto di trasformazione 

 

Calcolo oneri concessori e sanzione 

 

Urbanizzazione primaria: (mq 88,50 x € 15,58) x 0,8 = € 1.103,06 

 

Urbanizzazione secondaria: (mq 88,50 x € 14,32) x 0,8 = € 1.013,86 

 

Costo di Costruzione: € 300,00 + (700/100 x mq (SUC – 50,00) 

Costo di Costruzione: € 300,00 + (700/100 x mq (150,00 – 50,00) 

Costo di Costruzione: € 300,00 + (7 x mq 100,00) 

Costo di Costruzione: € (300,00 + 700,00) = € 1.000,00 

 

Costo complessivo compresa sanzione= € (1.103,06 + 1.013,86 + 1.000,00) x 2 = € 6.233,84 
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AREA ESTERNA - PERTINENZE 

 

 

DIFFORMITA’ NON REGOLARIZZABILI IN SANATORIA 

 

▪ Tav. 3/E Punto 3: Spogliatoio interrato 

DEMOLIZIONE portico non assentito al piano terra. 

 

Calcolo costi di demolizione 

 

Prezzi desunti da Elenco Regionale aggiornamento 2022/Formulazione nuovi prezzi. 

 

2.3.40.2  

DEMOLIZIONE DI CALCESTRUZZO ARMATO.  Demolizione totale o parziale di calcestruzzo 

armato di qualsiasi forma o spessore. Sono compresi: l'impiego di mezzi d'opera adeguati 

alla mole delle strutture da demolire; la demolizione …………………………………………….. 

Eseguito a mano o con altro mezzo manuale. 

 

€ 305,80 x mc 4,50 = € 1.376,10 
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▪ Tav. 3/E Punto 4: Bar/Servizi igienici 

DEMOLIZIONE volume non assentito. 

 

Calcolo costi di demolizione 

 

Prezzi desunti da Elenco Regionale aggiornamento 2022/Formulazione nuovi prezzi. 

 

N.P. 1  

 

DEMOLIZIONE DI FABBRICATI.  Demolizione di fabbricato in legno di qualsiasi natura, di 

qualsiasi forma e spessore. Sono compresi: l'impiego di mezzi d'opera adeguati alla mole 

delle strutture da demolire, il carico, il trasporto e lo scarico a rifiuto, fino a qualsiasi di-

stanza, del materiale di risulta. È inoltre compreso quanto altro occorre per dare il lavoro 

finito.  

 

€ 80,00 x mq 40,53 = € 3.242,40 
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▪ Tav. 3/E Punto 5: Pergolato in legno 

RIMOZIONE copertura pergolato e infissi esterni 

DEMOLIZIONE volume non assentito. 

 

Calcolo costi di demolizione 

 

Prezzi desunti da Elenco Regionale aggiornamento 2022/Formulazione nuovi prezzi. 

 

2.5.10 CAM 

SCOMPOSIZIONE DI SOLO MANTO DI TETTO RISPONDENTE AI C.A.M. Scomposizione di solo 

manto di tetto di qualsiasi tipo in tegole e coppi, marsigliesi o di altri tipi e materiali a 

qualsiasi altezza. Sono compresi: il calo a terra del materiale, l'accatastamento nell'am-

bito del cantiere e la cernita di quello che può essere riutilizzato; il carico, ………………….. 

 

€ 22,66 x mq 180,00 = € 4.078,80 

 

2.5.20.3 

SCOMPOSIZIONE DEL SOTTOMANTO DI TETTO IN LEGNO.  Scomposizione del pianellato, 

tavellonato o tavolato a qualunque altezza. Sono compresi: il calo a terra del materiale, 

l'accatastamento nell'ambito del cantiere e la cernita di quello che può essere ………….. 

Tavolato. 

 

€ 22,11 x mq 180,00 = € 3.979,80 

 

2.3.20.1 

DEMOLIZIONE DI MURATURE.  Demolizione di muratura di tufo, pietrame di qualsiasi 

natura, di mattoni o miste, di qualsiasi forma e spessore. Sono compresi: l'impiego di mezzi 

d'opera adeguati alla mole delle strutture da demolire; la demolizione, con ogni ………… 

Con l’uso di mezzo meccanico. 

 

€ 58,30 x mc 112,00 = € 6.529,60 
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▪ Tav. 4/E Punto 6: Forno/Dispensa 

DEMOLIZIONE volumi non assentiti. 

 

Calcolo costi di demolizione 

 

Prezzi desunti da Elenco Regionale aggiornamento 2022/Formulazione nuovi prezzi. 

 

2.3.20.1 

DEMOLIZIONE DI MURATURE.  Demolizione di muratura di tufo, pietrame di qualsiasi 

natura, di mattoni o miste, di qualsiasi forma e spessore. Sono compresi: l'impiego di mezzi 

d'opera adeguati alla mole delle strutture da demolire; la demolizione, con ogni ………… 

Con l’uso di mezzo meccanico. 

 

€ 58,30 x mc 112,00 = € 6.529,60 
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▪ Tav. 4/E Punto 7: Campo da bocce 

DEMOLIZIONE portico non assentito. 

 

Calcolo costi di demolizione 

 

Prezzi desunti da Elenco Regionale aggiornamento 2022/Formulazione nuovi prezzi. 

 

2.4.230.1 

RIMOZIONE DI MANTI IMPERMEABILI. Rimozione di manti impermeabili su superfici orizzon-

tali, verticali, inclinate a qualsiasi altezza compreso il calo a terra, il carico il trasporto e 

lo scarico a rifiuto, fino a qualsiasi distanza, del materiale di risulta. È inoltre ……... 

Manti impermeabili bituminosi a singolo strato. 

 

€ 4,44 x mq 61,00 = € 270,84 

 

2.5.20.3 

SCOMPOSIZIONE DEL SOTTOMANTO DI TETTO IN LEGNO.  Scomposizione del pianellato, 

tavellonato o tavolato a qualunque altezza. Sono compresi: il calo a terra del materiale, 

l'accatastamento nell'ambito del cantiere e la cernita di quello che può essere ………….. 

Tavolato. 

 

€ 22,11 x mq 61,00 = € 1.348,71 

 

2.5.30 

SCOMPOSIZIONE DELLA PICCOLA ORDITURA SECONDARIA DI TETTO IN LEGNO. 

Scomposizione della piccola orditura di tetto a legno a qualunque altezza. Sono 

compresi: il calo a terra del materiale, l'accatastamento nell'ambito del cantiere e la 

cernita di quello che può essere riutilizzato; il carico, il trasporto e lo scarico a rifiuto, ……... 

 

€ 15,73 x mq 61,00 = € 959,53 
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2.5.40 

SCOMPOSIZIONE DELLA GROSSA ORDITURA DI TETTO IN LEGNO.  Scomposizione della 

grossa orditura di tetto in legno di qualsiasi tipo e forma a qualunque altezza. Sono 

compresi: il calo a terra del materiale, l'accatastamento nell'ambito del cantiere e la 

cernita di quello che può essere riutilizzato; il carico, il trasporto e lo scarico a rifiuto, ……... 

 

€ 18,15 x mq 61,00 = € 1.107,15 

 

2.4.160 

RIMOZIONE DI OPERE IN FERRO.  Rimozione di opere di ferro, quali ringhiere, grate, 

cancelli, travi di ferro, ecc.. Sono compresi: le opere murarie; il carico, il trasporto e lo 

scarico a rifiuto, fino a qualsiasi distanza, del materiale di risulta. È inoltre compreso 

quanto altro occorre per dare il lavoro finito. 

 

€ 0,33 x Kg 1.120 = € 369,60 
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DIFFORMITA’ REGOLARIZZABILI IN SANATORIA 

 

▪ Tav. 4/E Punto 9: Recinzione e cancello d’ingresso 

SANATORIA recinzione e cancello d’ingresso prospicienti area pubblica. 

 

Calcolo oneri e sanzioni 

 

Contributo di costruzione: 

 

Valore presunto dell’opera = mq 40,00 x € 200,00 = € 8.000,00.  

 

Sanzione = [(€ 6.000,00 - € 600,00) x (€ 8.000,00 - € 1.033,00) / (€ 20.658,00 - € 1.033,00)] + 

€ 600,00 = € 2.544,00 

 

Indennità risarcitoria per aree sottoposte a Vincolo Paesaggistico: 

 

Indennità minima € 516,00, rivalutata con indice ISTAT alla data attuale = € 630,00 
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Stima spese tecniche 
 
 
VARIAZIONE CATASTALE 

 
 
Abitazione 
 
Cambio destinazione d’uso al p. Terra e variata distribuz. interna al p. Primo: € 1.000,00 
 
 
Pertinenze 
 
Piscina, Pergolato, Campo da bocce: € 1.000,00 
 
 
PROGETTAZIONE ARCHITETTONICA E ISTANZA PER TITOLO EDILIZIO ABILITAT. IN SANATORIA 
 
Cambio destinazione d’uso al piano Terra, Cancello e recinzione ingresso: € 3.000,00 
 
(Istanza Titolo Edilizio Abilitativo e Autorizzazione paesaggistica) 
 
 
PROGETTAZIONE IMPIANTI 
 
Progetto risparmio e fabbisogno energetico L. 192/2005: € 800,00 
 
Dichiarazione di rispondenza impianti: € 1.000,00 
 
Attestato Prestazione e Qualificazione energetica: € 400,00 
 
 
PROGETTAZIONE STRUTTURALE 
 
Certificato di idoneità sismica per spogliatoi interrati: € 1.200,00 
 
Certificato di idoneità sismica per pergolato: € 1.000,00 
 
Certificato di idoneità sismica per recinzione e cancello d’ingresso: € 800,00 
 
 
DICHIARAZIONE PER AGIBILITA’ 
 
Opere oggetto di Condono, regolarizzazioni in Sanatoria: € 2.500,00 
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Quadro Economico oneri, sanzioni, opere, spese tecniche 

 
 

QUADRO ECONOMICO ONERI E SANZIONI 
PER ELIMINAZIONE DIFFORMITA’ EDILIZIE  

 
 

 
 
IMPORTO TOTALE ONERI E SANZIONI: €   9.407,84 
______________________________________________ 
 
TOTALE         €   9.407,84 
 
 
 
 
 

QUADRO ECONOMICO COSTI PER OPERE 
PER ELIMINAZIONE DIFFORMITA’ EDILIZIE  

 
 
 
IMPORTO TOTALE OPERE:                     € 29.792,13 
 
I.V.A. 22%                                                  6.554,27 
______________________________________________ 
 
TOTALE         € 36.346,40 

 
 
 
 

QUADRO ECONOMICO SPESE TECNICHE  
 
 

 
IMPORTO TOTALE SPESE TECNICHE: € 12.700,00 
 
CASSA PREVIDENZA 4%                   €      508,00 
     ____________ 
SOMMANO                                       € 13.208,00 
 
I.V.A. 22%                                         €   2.905,76 
 
 
___________________________________________ 
 
TOTALE    € 16.113,76 
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7.2 Conformità urbanistica: 
  

 
Dati relativi ai corpi: A - Abitazione e area di pertinenza esclusiva 
 

 Abitazione in ville [A8] 
 

Strumento urbanistico Ap-
provato: 

Piano Regolatore Generale 

In forza della Delibera: DCC N° 307 DEL 15.12.2008 

Zona Omogenea: Zone R(A) 
Di riqualificazione paesaggistica ed ambientale (art. 96) 
 
Zone E7 
Corridoio vegetale (vegetazione di confine, arbusti, vege-
tazione ripariale) (art. 109) 
 

Norme Tecniche di Attua-
zione: 

OP-Art.96 
Zone R di riqualificazione paesaggistica ed ambientale 
(R(A) 
 
1. Le zone di riqualificazione paesaggistica ed ambientale 
sono comprensori prevalentemente agricoli contigui alle 
zone urbane, con quote trascurabili di edificazione residen-
ziale e con problematiche diverse di tipo ambientale; sono 
individuate aree di notevole interesse paesaggistico da tu-
telare, di protezione di particolari assetti viari e vegetazio-
nali e di degrado dovuto a molteplici fattori. Per dette zone 
opera la disciplina dello spazio rurale di cui al Titolo IV, 
Capo I, Sezione III della LR. 1/2015. 
 
2. Per le modalità di attuazione si rinvia alle disposizioni di 
leggi e regolamenti Regionali.   3. Le zone R(.) sono le se-
guenti: R(A): Zona di Colle dell’Oro ..........OMISSIS 
 
4. R(A): Zona di Colle dell’Oro 
 
Per tale zona, tenuto conto delle particolari valenze am-
bientali e della necessità del mantenimento delle caratte-
ristiche di parco agricolo a contatto con la città, il piano 
operativo definisce previsioni dettagliate che possono es-
sere attuate con PA o intervento edilizio diretto; le prescri-
zioni per la realizzazione di interventi sono le seguenti: 
 
4.1. La zona di salvaguardia e recupero ambientale di Colle 
dell’Oro (R(A)) è destinata esclusivamente al manteni-
mento ed incremento della produzione agricola secondo 
le seguenti indicazioni: 
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- vocazione dell'area per la vite e l'olivo (seminativo arbo-
rato); - possibilità di trasformazione dei seminativi semplici in 
vigneti ed oliveti; 
- divieto di trasformazione dei vigneti ed oliveti specializzati 
in seminativi semplici; 
- nei seminativi semplici sono da consentire, principal-
mente, coltivazioni di colture di interesse faunistico quali, 
medica, favino, lupinella, sorgo, girasole, ecc. per il soste-
gno della piccola fauna stanziale e dell'avifauna; 
- divieto di adeguamento plano altimetrico dei terreni con 
eliminazione delle scarpate, siepi ecc. se non sono funzio-
nali alla costituzione e/o potenziamento di colture specia-
lizzate a vite ed olivi; 
- divieto di introduzione di essenze arboree ed arbustive 
esotiche anche nei giardini di stretta pertinenza della casa; 
- reimpianto di essenze come sopra; - nessun ampliamento 
della viabilità esistente se non è prevista la salvaguardia to-
tale ed integrale delle essenze arboree ed arbustive esi-
stenti; 
- studi e progetti specializzati per l'adeguamento e lo svi-
luppo delle reti tecnologiche; 
- sono raccomandate forme di concimazione organica (le-
tamazioni, composti da residui vegetali ed agricoli, zootec-
nici trattati, sovesci di leguminose) ed uso della lotta biolo-
gica integrata per il contenimento delle parassitosi e delle 
crittogame e/o accordi con Consorzi ed aziende per il con-
ferimento dei prodotti vinicoli ed olivicoli ed altri, come 
pure per la lavorazione dei terreni e per le altre operazioni 
colturali, ciò soprattutto per fondi che non hanno ade-
guata organizzazione aziendale. - a meno della costitu-
zione di un consorzio di produttori della zona, non saranno 
rilasciate autorizzazioni per insediamenti produttivi di lavo-
razione e trasformazione dei prodotti agricoli. 
 
4.2. Prescrizioni tecniche relative all’esecuzione degli inter-
venti: 
a - Rifiniture e decorazioni esterne ed interne. 
Gli intonaci esterni, ove presenti, vengono conservati con 
l'insieme delle decorazioni, cornici, marcapiani etc. Ove 
necessario saranno integrati e tinteggiati. Quei paramenti 
esterni realizzati con materiali moderni o comunque estra-
nei all'ambiente (forati etc.) dovranno essere intonacati. Le 
tinteggiature dovranno essere realizzate preferibilmente a 
malta o a calce, con opportuno fissaggio eseguito a tinteg-
giatura ultimata, o tinte acriliche diluite. Il colore da usarsi 
deve essere riferito: 
1) alla valutazione globale dell'ambiente nel quale è inse-
rito l'edificio. 
2) al recupero (per quanto è possibile) delle tracce di tin-
teggiatura reperibili sulla facciata. Tutti quegli immobili che 
sono stati intonacati e tinteggiati di recente in maniera 
contrastante con il paesaggio circostante dovranno essere 
adeguati alle norme di cui ai commi precedenti. Le 
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facciate originariamente in pietra a faccia vista saranno 
conservate di tale aspetto, operando ove necessario il 
consolidamento e la stuccatura dei giunti in profondità con 
malta di calce e sabbia. È comunque vietata la distruzione 
di edicole, lapidi, fontane, cornici, marcapiani, elementi 
decorati in genere, mensole, elementi lapidei significativi 
per forma, dimensione e particolari incisioni. Ringhiere ed 
inferriate saranno tinteggiate di colore scuro e opaco: 
nero, grigio, marrone, senza policromie. I manufatti esistenti 
dovranno essere adeguati a quanto prescritto al comma 
precedente qualora difformi da esso. Inferriate e cancelli in 
metallo dovranno essere realizzati in ferro, ma comunque 
non del tipo "brollo" o tubolari, con esclusione di qualsiasi 
altro materiale non tradizionale e tinteggiate di colore 
scuro ed opaco. Le canne fumarie non potranno essere 
realizzate all'esterno degli edifici. È fatto divieto dell'uso di 
intonaci plastici. 
b - Infissi e serramenti 
Gli infissi esterni saranno realizzati in legno, in essenze resi-
nose di colore chiaro o scuro lasciato naturale o trattato a 
mordente di colore non lucidato. Gli infissi realizzati in altre 
essenze dovranno essere tinteggiati in smalto di colore va-
riabile sulle tonalità del marrone e del verde. Qualora già 
presenti, i dispositivi di oscuramento esterni alle finestre po-
tranno essere sostituiti con persiane realizzate in essenza a 
vista o tinteggiati come sopra indicato. È fatto divieto 
dell'uso di infissi metallici di qualsiasi tipo. 
c – Coperture 
Gli sporti di gronda in legno vanno conservati. La sostitu-
zione di parti degradate dovrà essere fatta con materiale 
dello stesso tipo. In caso di sostituzione e modifica essi do-
vranno essere realizzati con vergoli in legno e pianelle in la-
terizio o tavolato. I manti di copertura restano quelli esi-
stenti. Nella sostituzione e nella ricostruzione, il manto di co-
pertura dovrà essere realizzato con coppi in laterizio, prefe-
ribilmente di recupero. È fatto divieto di usare tegole marsi-
gliesi od altri tipi di manto di copertura. d - Tettoie È am-
messa la costruzione di tettoie sopra gli ingressi. Esse ver-
ranno realizzate su mensole e orditura in legno naturale o 
trattato a mordente e verranno coperte esclusivamente 
con coppi. Negli edifici costruiti di recente potrà essere uti-
lizzato materiale diverso sia per la loro realizzazione che per 
il manto di copertura. 
 
OP-Art.109 
Zone E di vegetazione ripariale e filari arborei (E7) 
 
1. Le aree di vegetazione ripariale e di filare arboreo sono 
aree del territorio comunale interessate da siepi vegeta-
zione arbustiva e filari ai bordi dei campi, lungo i corsi d’ac-
qua, i fiumi, i laghi, i fossi e lungo i margini di strade e sentieri 
del territorio urbano ed extraurbano. Sono elementi arborei 
isolati o raggruppati in filare, le formazioni lineari o 
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puntiformi che insistono ai margini delle strade del territorio 
comunale lungo i fossi e sparsi all’interno del territorio agri-
colo. Il piano individua nelle tavole A le aree di vegetazione 
acquatica ripariale ed i filari arborei con carattere di pregio 
paesaggistico da sottoporre a tutela e promuove la con-
servazione anche finalizzata alla costituzione della rete e 
della continuità dei corridoi ecologici sul territorio comu-
nale. 
 
2. È vietata la rimozione e la riduzione della vegetazione 
acquatica ripariale e dei filari arborei se non per gli inter-
venti di intersezione dei tracciati stradali, ciclopedonali e 
ferroviari pubblici. Sono ammessi gli interventi sulla vegeta-
zione indicati nella normativa generale di indirizzo per il ter-
ritorio rurale. 
 
3. Tali aree sono computabili ai fini dell’applicazione della 
densità edilizia prevista per le zone agricole; sono ammessi 
interventi edilizi diretti nei fabbricati esistenti destinati ad 
abitazione o ad altra destinazione di cui all’art. 11 lett. a), 
b), c) e d) con le prescrizioni di cui agli artt.99, 100 e 101. 

Immobile sottoposto a vin-
colo di carattere urbani-
stico: 

NO 

Elementi urbanistici che li-
mitano la commerciabi-
lità? 

NO 

Nella vendita dovranno 
essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

Indice di utilizzazione fon-
diaria/territoriale: 

2 mq/ha 

Altezza massima am-
messa: 

mt 6,5 

Residua potenzialità edifi-
catoria: 

SI 

Se si, quanto: mq 100 (ampliamento in zona agricola per edifici esistenti) 

Dichiarazione di confor-
mità con il PRG/PGT: 

SI 

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 
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 Dati relativi ai corpi: B - Terreno, comparto urbanistico 

 
 Terreno agricolo 

 

Strumento urbanistico Ap-
provato: 

Piano Regolatore Generale 

In forza della Delibera: DCC N° 307 DEL 15.12.2008_03-OP-007 VARIANTE PARZIALE 
AL PRG PARTE OPERATIVA- Loc. Palmetta-Carone-Gioglio 
Approvazione: Delibera di C.C. n. 103 del 03.11.2009 

Zona Omogenea: Zone R(A) 
Di riqualificazione paesaggistica ed ambientale (art. 96) 
 
Zone E7 
Corridoio vegetale (art. 109) 
 
Zone FD1(46) 
Attrezzature alberghiere, extralberghiere, pubblici esercizi 
(art. 87) 

Norme Tecniche di Attua-
zione: 

OP-Art.96 
Zone R di riqualificazione paesaggistica ed ambientale 
(R(A) 
 
Norma riportata nel Corpo A 
 
OP-Art.109 
Zone E di vegetazione ripariale e filari arborei (E7) 
 
Norma riportata nel Corpo A 
 
OP-Art.87 
Zone FD per attrezzature turistiche, alberghiere, extralber-
ghiere e per pubblici esercizi (FD1 e FD1(n.) 
 
1. Tali zone sono destinate ad attività turistiche, alberghiere, 
extralberghiere comprensive di ristorazione, e a pubblici 
esercizi come ristoranti, sale congressuali, per concerti, 
spettacoli, trattorie, tavole calde, pizzerie, birrerie, bar, ge-
laterie, pasticcerie, locali in cui la somministrazione di ali-
menti e bevande viene effettuata congiuntamente ad at-
tività di intrattenimento e svago, ed esercizi similari, servizi 
ricreativi e per il benessere fisico; è ammessa la realizza-
zione di impianti sportivi annessi alle strutture turistiche. 
 
2. Sono inoltre ammesse, previo parere del Consiglio Comu-
nale, strutture per la protezione civile quali caserme (militari, 
polizia di stato, vigili del fuoco, guardia di finanza, etc) e 
presidi territoriali e locali di pubblica sicurezza e militari. 
 
 
 
 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 186 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

3. Per le attività turistiche si rinvia alle disposizioni contenute 
nella LR n.13/2013. 
 
4. È ammesso l’intervento edilizio diretto applicando i se-
guenti indici e parametri, fatte salve le diverse prescrizioni 
di cui al successivo c.8: 
 
.................... OMISSIS 
 
c)    IP = 20%; 
 
d)    A = 3 alberi/100 mq; Ar = 6 arbusti/100 mq. È comunque 
fatto salvo quanto prescritto al comma 5. 
 
e)    distanza minima dai confini: come previsto dall’art.24 
del RR n.2/2015 
 
f) distanze minime tra edifici: come previsto all’art.23 del RR 
n.2/2015 
 
g) distanza dal limite della sede stradale: come previsto 
all’art.25 del RR n.2/2015 
 
h) per quanto riguarda la distanza dalle ferrovie dai corsi 
d’acqua pubblici, dai fiumi, dai bacini artificiali, dai canali 
demaniali e dai laghi deve essere osservato quanto pre-
scritto dagli artt.33 e 34. 
 
i) costruzioni per abitazioni sono consentite per il gestore o 
per il personale di custodia per complessivi 150 mq. 
 
5. Dotazione territoriali e funzionali minime come da art.87 
del RR n.2/2015. 
 
6. All’interno dei singoli lotti e negli spazi destinati a verde 
privato, le alberature di alto e medio fusto debbono corri-
spondere almeno al rapporto di una ogni 40 mq di superfi-
cie di area libera dalle costruzioni. Tale requisito deve es-
sere accertato dal Comune in sede di rilascio del certifi-
cato di agibilità o abitabilità. 
 
7. I mutamenti di destinazione d’uso degli immobili, anche 
se eseguiti senza opere edilizie, sono ammessi previo con-
testuale adeguamento del numero dei posti auto in con-
formità a quanto previsto al comma 4.  8. Si riportano di se-
guito le schede specifiche di alcune zone FD1 per le quali 
vengono definite alcune modalità di intervento e quantità 
ammesse: 
 
...................... OMISSIS 
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8.46. Nella zona FD1(46) in strada del Gioglio in loc. Colle 
dell’Oro è prevista la realizzazione di 800 mc per le attività 
di cui ai commi 1 e 2 del presente articolo e di 300 mc per 
residenze; l’altezza massima è fissata in ml 6,50 dal piano di 
campagna, devono essere rispettati i filari arborei presenti, 
i nuovi volumi, inseriti nella vegetazione e da essa scher-
mati, devono essere realizzati secondo le tipologie tipiche 
dei casali agricoli umbri, privilegiando soluzioni che ridu-
cano al minimo i movimenti di terra; per tutte le altre pre-
scrizioni si rinvia al c.3 lettere da c) ad i) e ai commi da 4 a 
7. 
 
......................... OMISSIS 

Immobile sottoposto a vin-
colo di carattere urbani-
stico: 

NO 

Elementi urbanistici che li-
mitano la commerciabi-
lità? 

NO 

Nella vendita dovranno 
essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

Indice di utilizzazione fon-
diaria/territoriale: 

 

Residua potenzialità edifi-
catoria: 

SI 

Se si, quanto: mc 1.100,00 (Comparto) 

Altro: Comparto urbanistico costituito dalle Particelle 
405/404/330/328, destinato "per attrezzature turistiche, al-
berghiere, extralberghiere e per pubblici esercizi". 

Dichiarazione di confor-
mità con il PRG/PGT: 

SI 

Note: Relativamente al citato comparto urbanistico, per quanto 
verbalmente acquisito e non confermato dall'Amministra-
zione comunale, risulta pendente il ricorso al Consiglio di 
Stato, per il ripristino della precedente destinazione agri-
cola delle aree interessate. 

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 
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 Dati relativi ai corpi: C - Terreno, comparto urbanistico 
 

 Terreno agricolo 
 

Strumento urbanistico Ap-
provato: 

Piano Regolatore Generale 

In forza della Delibera: DCC N° 307 DEL 15.12.2008_03-OP-007 VARIANTE PARZIALE 
AL PRG PARTE OPERATIVA - Loc. Palmetta-Carone-Gioglio 
Approvazione: Delibera di C.C. n. 103 del 03.11.2009 

Zona Omogenea: Zone E7 
Corridoio vegetale (art. 109) 
 
Zone FD1(46) 
Attrezzature alberghiere, extralberghiere, pubblici esercizi 
(art. 87) 

Norme Tecniche di Attua-
zione: 

OP-Art.109 
Zone E di vegetazione ripariale e filari arborei (E7) 
 
Norma riportata nel Corpo B 
 
OP-Art.87 
Zone FD per attrezzature turistiche, alberghiere, extralber-
ghiere e per pubblici esercizi (FD1 e FD1(n.) 
 
Norma riportata nel Corpo B 

Immobile sottoposto a vin-
colo di carattere urbani-
stico: 

NO 

Elementi urbanistici che li-
mitano la commerciabi-
lità? 

NO 

Nella vendita dovranno 
essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

Indice di utilizzazione fon-
diaria/territoriale: 

 

Residua potenzialità edifi-
catoria: 

SI 

Se si, quanto: Valore riportato nel Corpo B 

Altro: Comparto urbanistico costituito dalle Particelle 
405/404/330/328, destinato "per attrezzature turistiche, al-
berghiere, extralberghiere e per pubblici esercizi". 

Dichiarazione di confor-
mità con il PRG/PGT: 

SI 

 

Note sulla conformità: 
 

Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 
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 Dati relativi ai corpi: D - Terreno, comparto urbanistico 
 

 Terreno agricolo 
 

Strumento urbanistico Ap-
provato: 

Piano Regolatore Generale 

In forza della Delibera: DCC N° 307 DEL 15.12.2008_03-OP-007 VARIANTE PARZIALE 
AL PRG PARTE OPERATIVA- Loc. Palmetta-Carone-Gioglio 
Approvazione: Delibera di C.C. n. 103 del 03.11.2009 

Zona Omogenea: Zone E7 
Corridoio vegetale (art. 109) 
 
Zone FD1(46) 
Attrezzature alberghiere, extralberghiere, pubblici esercizi 
(art. 87) 

Norme Tecniche di Attua-
zione: 

OP-Art.109 
Zone E di vegetazione ripariale e filari arborei (E7) 
 
Norma riportata nel Corpo B 
 
OP-Art.87 
Zone FD per attrezzature turistiche, alberghiere, extralber-
ghiere e per pubblici esercizi (FD1 e FD1(n.) 
 
Norma riportata nel Corpo B 

Immobile sottoposto a vin-
colo di carattere urbani-
stico: 

NO 

Elementi urbanistici che li-
mitano la commerciabi-
lità? 

NO 

Nella vendita dovranno 
essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

Indice di utilizzazione fon-
diaria/territoriale: 

 

Residua potenzialità edifi-
catoria: 

SI 

Se si, quanto: Valore riportato nel Corpo B 

Altro: Comparto urbanistico costituito dalle Particelle 
405/404/330/328, destinato "per attrezzature turistiche, al-
berghiere, extralberghiere e per pubblici esercizi". 

Dichiarazione di confor-
mità con il PRG/PGT: 

SI 

 

Note sulla conformità: 
 

Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 
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 Dati relativi ai corpi: E - Terreno, comparto urbanistico 

 
 Terreno agricolo 

 

Strumento urbanistico Ap-
provato: 

Piano Regolatore Generale 

In forza della Delibera: DCC N° 307 DEL 15.12.2008_03-OP-007 VARIANTE PARZIALE 
AL PRG PARTE OPERATIVA- Loc. Palmetta-Carone-Gioglio 
Approvazione: Delibera di C.C. n. 103 del 03.11.2009 

Zona Omogenea: Zone R(A) 
Di riqualificazione paesag. ed amb. (art. 96) 
 
Zone E7 Corridoio vegetale (art. 109) 
 
Zone FD1(46) Attrezz. alberghiere, extralberghiere, pubblici 
esercizi (art. 87) 
 
Viabilità (art. 29-128) 

Norme Tecniche di Attua-
zione: 

OP-Art.96 
Zone R di riqualificazione paesaggistica ed ambientale 
(R(A) 
 
Norma riportata nel Corpo B 
 
OP-Art.109 
Zone E di vegetazione ripariale e filari arborei (E7) 
 
Norma riportata nel Corpo B 
 
OP-Art.87 
Zone FD per attrezzature turistiche, alberghiere, extralber-
ghiere e per pubblici esercizi (FD1 e FD1(n.) 
 
Norma riportata nel Corpo B 
 
 
OP-Art.29 
Classificazione delle strade e relative zone di rispetto    
 
1. La rete stradale di interesse comunale comprende le 
strade esistenti e quelle di previsione indicate nelle tavole 
A e B del PRG. 
 
2. Tali tracciati, esistenti da modificare o previsti, sono indi-
cativi. In sede di attuazione, sulla base dei progetti esecutivi 
redatti dalle amministrazioni o dai privati, potranno subire 
modificazioni di ordine tecnico. Per le strade di nuova co-
struzione e negli interventi di manutenzione straordinaria 
delle strade del tipo C, D, E, F, così come definite dal Co-
dice della Strada art. 2 comma 2, gli enti proprietari do-
vranno valutare la fattibilità di realizzazione di una pista 
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ciclabile adiacente ad esse. Nella realizzazione dei nuovi 
interventi dovranno essere garantiti i requisiti e standard di 
qualità previsti nel Titolo III artt. da 11 a 15 della LR 46/1997. 
 
3. Le fasce di rispetto sono quelle stabilite dalle norme na-
zionali in vigore. In particolare si dovranno rispettare le se-
guenti prescrizioni: 
 
- OMISSIS 
 
- Nelle aree interne ai centri abitati, fermo restando l’appli-
cazione dell’ultimo comma dell’art. 9 del DM 2 Aprile 1968 
n.1444, con esclusione della viabilità a fondo cieco al servi-
zio dei singoli edifici o insediamenti, le distanze minime dal 
confine stradale degli interventi di nuove costruzioni, am-
pliamenti e sopraelevazioni, debbono corrispondere alle 
seguenti: STRADE DI COLLEGAMENTO INTERQUARTIERE UR-
BANE ED EXTRAURBANE (classificata F o E nel codice della 
strada)  m. 10 STRADE LOCALI URBANE  la fascia di rispetto 
è diversificata in funzione alla larghezza della carreggiata 
nel modo seguente: a) per strade di larghezza inferiore a 
ml. 7.00: m. 5,00; b) per strade di larghezza compresa tra ml. 
7,00 e ml. 15,00: m. 7,50; c) per strade di larghezza superiore 
a ml. 15,00: m. 10,00. Tale disposto non si applica per le ri-
strutturazioni edilizie ed urbanistiche che non mutano la de-
stinazione d’uso prevalente e che prevedono il manteni-
mento o il miglioramento dell’ubicazione preesistente ri-
spetto al confine stradale. 
 
4. Dovrà comunque, essere rispettata una distanza minima 
dall’asse stradale pari alla metà dell’altezza massima reale 
dell’edificio riferita all’estradosso del solaio piano di coper-
tura o, in caso di coperture inclinate, alla retta orizzontale 
di intersezione tra l’estradosso delle falde di pendenza ed il 
piano verticale esterno delle pareti di ambito. 
 
5. Per le strade a fondo cieco la distanza minima dal con-
fine stradale è ridotta a ml. 3.00. 
 
6. All’interno del centro abitato sono ammesse distanze in-
feriori a quelle stabilite nei precedenti commi nel caso di 
gruppi di edifici che formino oggetto di interventi urbanistici 
preventivi previsti da piani particolareggiati o di lottizzazioni 
convenzionate con previsioni planovolumetriche o di piani 
di recupero di cui alla legge 457/1978; in caso di amplia-
mento o sopraelevazione di edifici costruiti a distanze infe-
riori nel rispetto di precedenti normative, è consentito man-
tenere gli allineamenti prevalenti. 
 
7. Nelle fasce di rispetto delle strade è vietato costruire edi-
fici o manufatti che rivestano carattere di stabilità. In esse 
possono essere previsti, in sede di progettazione della rete 
stradale, o successivamente, parcheggi aggiuntivi rispetto 
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a quelli prescritti; nei centri abitati può essere consentita la 
installazione di edicole, così come previsto dal piano co-
munale per le rivendite di giornali e riviste, e l’installazione 
di chioschi per attività di ristoro e/o commercio, per la lo-
calizzazione dei quali dovrà essere predisposto un apposito 
piano comunale. 
 
8. OMISSIS 
 
9. OMISSIS 
 
10. OMISSIS 
 
11. Sono fatte salve eventuali maggiori distanze risultanti 
dall’applicazione delle disposizioni del D. L.gs n. 285/1992 e 
relativo regolamento D.P.R. n. 495/1992, del DM 16.01.1996 
– Norme tecniche per le costruzioni in zone sismiche, della 
LR n. 46/1997, dell’art. 34 del PUT e loro successive modifi-
che. 
 
OP-Art.128 
Zone S viabilità e piazze, parcheggi, percorsi e sentieri, via-
bilità lacustre e fluviale (S, G3, S1 e GV1) 
 
1. Le aree destinate alla viabilità sono relative a: 
 
a)  strade, piazze, larghi, piazzole di ritorno (S) 
b)  nodi stradali (S) 
c)  parcheggi aggiuntivi (G3) 
d)  zone di rispetto (S1 e GV1). 
 
2. L'indicazione grafica delle strade, dei nodi stradali e dei 
parcheggi ha valore di massima fino alla redazione del pro-
getto dell'opera; in ogni caso tutti gli interventi relativi alla 
viabilità dovranno essere realizzati nel rispetto delle disposi-
zioni del D. Lgs n. 285/1992 e relativo regolamento DPR 
n.495/1992 e della LR n. 46/1997. I progetti delle opere infra-
strutturali nonché di infrastrutture viarie che dovessero inter-
cettare i corridoi ecologici, devono contenere l’analisi car-
tografica delle interferenze e le soluzioni progettuali di inse-
rimento ambientale, facendo riferimento, in attesa dei pro-
tocolli tecnici di elaborazione e di riambientazione che ver-
ranno definiti nel nuovo PTCP, a quanto già in merito dispo-
nibile nella letteratura specializzata. Nelle zone E l’Ammini-
strazione comunale può realizzare viabilità e percorsi natu-
ralistici previa approvazione del progetto di opera pub-
blica da parte del Consiglio Comunale. Nella progetta-
zione della viabilità esistente e nuova devono essere previ-
sti opportuni spazi di manovra in prossimità delle isole eco-
logiche e delle fermate dell’autobus, per la sicurezza del 
traffico e la salvaguardia della pubblica incolumità. 
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3. Per la classificazione delle strade e relative zone di ri-
spetto si rinvia all’art. 29. Per le strade provinciali e regionali 
la disciplina per le attività e gli interventi all’interno delle fa-
sce di rispetto è quella prevista dagli artt.16, 17 e 18 del D. 
Lgs.285/92 e dagli artt.26, 27 e 28 del DPR 495/92. 
 
4. OMISSIS 
 
5. Nel piano sono distinte le fasce di rispetto tra S1 che sono 
zone di rispetto individuate esclusivamente per la viabilità 
di progetto o laddove sia necessario mantenere la facoltà 
di ampliare viabilità ritenuta insufficiente, e GV1 denomi-
nato verde spartitraffico costituito da aree verdi inerbite o 
diversamente piantumate, esistenti o di progetto, a prote-
zione della sede stradale, di consistenza tale da costituire 
elemento di abbattimento dell’inquinamento da traffico 
ed in generale di mitigazione degli agenti inquinanti. 
 
6. OMISSIS 
 
7. Le strade private, ad eccezione di quelle aventi lar-
ghezza non superiore a metri 1,80, di seguito denominate 
viali, vengono considerate alla stregua delle strade pubbli-
che, sia per la definizione delle loro caratteristiche tecni-
che, sia per quanto si riferisce alla fabbricabilità delle aree 
limitrofe in relazione alla distanza dell’asse stradale. Chiun-
que intenda costruire una strada privata, deve concor-
darne le caratteristiche tecniche con il Comune e presen-
tare, per ottenere un progetto coerente ai migliori criteri 
tecnici, urbanistici, e di inserimento ambientale, un pro-
getto comprendente: planimetria, sezioni, profili, sezione 
tipo con la indicazione dei particolari del sottofondo della 
pavimentazione dei marciapiedi delle alberature orna-
mentali degli eventuali parapetti; reti di fognatura per le 
acque bianche e nere con l’indicazione dell’allaccia-
mento alle corrispondenti reti comunali; i disegni di questi 
elaborati devono essere redatti in scala adeguata a giudi-
zio dell’Ufficio Tecnico Comunale. L’accesso delle strade 
private sulle strade pubbliche comunali, provinciali e statali 
è subordinato al rispetto dei regolamenti dei rispettivi enti 
(Comune, Provincia, ANAS). Nella edificazione di nuovi fab-
bricati, a monte della strada, nel caso di terreno in pen-
denza, le fondazioni devono avere il piano di imposta a 
quota tale da non causare ostacolo o gravare all’even-
tuale futuro allargamento della strada stessa fino a metri 5 
dal ciglio stradale. I muri di sostegno a valle, devono essere 
dimensionati per i sovraccarichi stradali che insisteranno sul 
possibile allargamento; le parti dei fabbricati a valle, site 
sotto il livello stradale, devono rispettare le norme per 
l’igiene del suolo e dell’abitato anche nell’ipotesi di allar-
gamento della sede stradale.  È fatto obbligo ai proprietari 
delle strade private di provvedere alla loro manutenzione. 
A tal fine, prima dell’apertura al transito, deve essere 
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stipulata una convenzione con il Comune che stabilisca gli 
oneri a carico del proprietario, fissando nel contempo ade-
guate garanzie finanziarie o reali atte ad assicurare l’osser-
vanza degli obblighi derivanti dalla convenzione mede-
sima, ovvero la misura delle sanzioni in caso di inadem-
pienza. La concessione per l’apertura di viali privati, deve 
essere sempre subordinata ad un preventivo accordo con 
l’Ufficio Tecnico Comunale sulle caratteristiche tecniche 
del viale e all’accertamento e garanzia, con atto di impe-
gno a favore del Comune debitamente trascritto, circa 
l’impossibilità di ulteriori sviluppi del viale a servizio di altri 
fabbricati. I viali non possono superare la larghezza mas-
sima di metri 1,80. È fatto obbligo ai proprietari dei viali di 
provvedere alla loro manutenzione. 
 
8. Le aree con destinazione G3 di uso comune condomi-
niale possono essere private di uso pubblico. 
 
9. OMISSIS 
 
10. OMISSIS 

Immobile sottoposto a vin-
colo di carattere urbani-
stico: 

NO 

Elementi urbanistici che li-
mitano la commerciabi-
lità? 

NO 

Nella vendita dovranno 
essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

Indice di utilizzazione fon-
diaria/territoriale: 

 

Residua potenzialità edifi-
catoria: 

SI 

Se si, quanto: Valore riportato nel Corpo B 

Altro: Comparto urbanistico costituito dalle Particelle 
405/404/330/328, destinato "per attrezzature turistiche, al-
berghiere, extralberghiere e per pubblici esercizi". 

Dichiarazione di confor-
mità con il PRG/PGT: 

SI 

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 
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Stralcio PRG 

 
Corpo: A - Abitazione - Foglio 85, Particella 351 
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Corpo: B - Terreno - Foglio 85, Particella 405 
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Corpo: C - Terreno - Foglio 85, Particella 328 
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Corpo: D - Terreno - Foglio 85, Particella 330 
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Corpo: E - Terreno - Foglio 85, Particella 404 
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Stralcio Zonizzazione e NTA 
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DESCRIZIONE DEI BENI 

Abitazione in ville [A8] di cui al punto A 
 

Abitazione e area di pertinenza esclusiva 

 

 
 
Nuda proprietà di abitazione e area esterna di pertinenza esclusiva, sita nel Comune di 
Terni, piani terra, primo e sottotetto, distinta al NCUF al Foglio 85, Particella 351. 
L’unità immobiliare oggetto della stima è identificata con un fabbricato unifamiliare ad uso 
residenziale, sito nel Comune Terni, servito da area di pertinenza esclusiva, con ingressi pe-
donale e carrabile posti a ridosso della viabilità pubblica, quale diramazione di quella prin-
cipale; gli insediamenti circostanti sono caratterizzati dalla presenza di lotti e relativi fabbri-
cati, aventi caratteristiche tipologiche e costruttive similari a quello in esame, destinati a 
civile abitazione e corredati di aree esterne di pertinenza esclusiva. 
L'abitazione, catastalmente classificata come Villa, si compone al piano terra (parzial-
mente seminterrato) di ingresso, conformato come disimpegno a servizio di tutti gli altri vani, 
costituiti da soggiorno, tinello, cucina, camera da letto, bagno, ripostiglio, lavanderia e 
cantine; il piano primo, sempre servito ampio disimpegno prospiciente la scala interna, 
ospita il soggiorno, tinello, cucina, studio, servizio igienico e quattro camere da letto, di cui 
una con servizio igienico. Anche al piano primo le funzioni abitative sono sostanzialmente 
ripetute, essendo presenti soggiorno, tinello, cucina e zona notte, servita da disimpegno e 
costituita da due camere da letto e servizio igienico. 
Il piano terra è corredato da portici posti sul fronte principale, di cui uno a servizio e prote-
zione dell'ingresso, mentre il secondo è a diretto contatto con il soggiorno; i piani primo e 
sottotetto sono invece corredati di ampi balconi, serviti, oltre che dall'interno dell'abita-
zione, anche dalla scala esterna in cemento, che consente quindi un ulteriore possibilità di 
accesso ai vani posti oltre il piano terra. 
Le altezze interne sono pari a mt 2.80 per il piano terra, mt 3.20 per il piano primo, mentre il 
piano sottotetto mostra altezza variabile, dovuta alle falde inclinate della copertura, con 
altezza massima pari a mt 3.20. 
Il livello di finitura interno all’abitazione, risulta essere in buono stato di conservazione, con 
l'esclusione del soggiorno ubicato al piano primo, in passato interessato da infiltrazioni con-
sistenti di acqua, che hanno comportato il deperimento parziale della muratura e della 
pavimentazione in legno; anche il servizio igienico comune ubicato nello stesso piano, è 
attualmente non utilizzabile, essendo stato parzialmente smantellato per interventi manu-
tentivi, ancora in corso. 
Il fabbricato mostra l'assenza di interventi manutentivi recenti, evidenziati da segni di par-
ziale invecchiamento delle parti esterne in cemento, particolarmente nei solai e parapetti 
dei balconi, che comunque non mostrano alcuna alterazione significativa di altra natura. 
L’ingresso all'abitazione è costituito da portoncino in legno, composto da un'anta con aper-
tura a battente e parte fissa; gli infissi interni sono costituiti da porte con apertura a battente 
in legno, mentre quelli esterni sono costituiti da ante con apertura a battente, in legno e 
pannello di vetro, corredati di oscuranti a persiana, sempre in legno. 
La muratura interna, realizzata in laterizi forati di spessore pari a cm 8, intonacata in en-
trambi I lati, è rifinita tramite tinteggiatura e mostra un buono stato di conservazione; i pa-
vimenti sono in legno ed in gres, le cucine presentano maioliche in gres nella pareti desti-
nate ad accogliere gli arredi, mentre i servizi igienici sono rivestiti, sempre con maioliche in 
gres, su tutte le pareti. 
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Gli impianti tecnologici presenti all’interno dell’abitazione possono essere definiti, per 
quanto visibile e limitatamente alle parti ispezionabili, funzionanti ed in sufficiente stato di 
conservazione, da adeguare alle vigenti normative di settore, particolarmente per le linee 
elettriche riferibili alla data di costruzione del fabbricato. 
L'impianto di riscaldamento, di tipo autonomo, è costituito da radiatori in alluminio, ubicati 
in tutti gli ambienti, ed è alimentato con gas di rete, tramite caldaia. 
L'abitazione è inoltre dotata di antenna per televisore, linea telefonica e citofono. 
Tutti gli impianti sono, per quanto noto, privi di certificazione di conformità. 
Lo smaltimento delle acque reflue bianche e nere, sia della cucina che del bagno, è ga-
rantito dall’innesto di queste su colonne montanti a servizio del fabbricato, allacciate all'im-
pianto pubblico di rete. 
L'area esterna di pertinenza esclusiva, particolarmente estesa e destinata a parco, risulta 
ben curata e rifinita, tramite la presenza di consistente vegetazione, peraltro estesa fino alla 
muratura perimetrale del fabbricato, che nel fronte principale ne appare sostanzialmente 
ricoperto; l'area è inoltre caratterizzata dalla presenza di camminamenti pavimentati, scale 
e muretti di contenimento realizzati in pietra, a definizione e superamento delle varie quote 
altimetriche presenti nel suo sviluppo, articolandosi quindi in percorsi di collegamento tra le 
varie zone, contraddistinti come detto dalla apprezzabile presenza di vegetazione. 
Nella superficie descritta, trovano inoltre ubicazione le pertinenze e gli accessori esterni, 
costituiti dalla piscina, corredata da spogliatoi interrati e aree pavimentate circostanti, co-
munque circondate dal parco, la struttura forno/serra, oltre ad un ampio pergolato, a co-
pertura di un precedente campo da tennis oggi pavimentato, al pari del  campo da 
bocce. 
All'esterno dell'abitazione, quindi servito dalla viabilità carrabile, è inoltre ubicato un ampio 
magazzino interrato, con ingresso adiacente quello relativo l'area di pertinenza descritta. 
La consistente presenza di vegetazione, unitamente ai percorsi e collegamenti presenti nel 
parco, conferiscono all'intera superficie una apprezzabile valenza estetica e funzionale, ri-
ducendo considerevolmente l'impatto dei corpi di fabbrica, che risultano pertanto armo-
nicamente inseriti nel contesto ambientale generale. 
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1. Quota e tipologia del diritto 
 
1/4 di OMISSIS - Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
Residenza: Via Todi n° 84/A - Perugia (PG) 
Stato Civile: Coniugato 
Regime Patrimoniale: Separazione dei beni 
Data Matrimonio: 20-12-2014 
 
 
1/4 di OMISSIS - Nuda proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
 
 
Comproprietari: 
 
1/4 di OMISSIS - Piena proprietà 
 
1/4 di OMISSIS - Nuda proprietà 
 
 
Aventi diritto: 
 
1/2 di OMISSIS – Usufrutto Vitalizio 
 
 
 
Superficie complessiva di circa mq 8.787,00 
 
E' posto al piano: Terra, primo e sottotetto 
 
L'edificio è stato costruito nel: 1967 
 
L'unità immobiliare è identificata con il numero: 63 
 
ha un'altezza utile interna di circa m. Piano terra mt 2.80, piano primo mt 3.20, piano sotto-
tetto max. mt 3.20 
 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 2 e di cui interrati 
n. piano terra parzialmente seminterrato 
 
Stato di manutenzione generale: buono 
 
Condizioni generali dell'immobile: Buono stato generale di conservazione, ad eccezione di 
parte del piano primo e parzialmente delle strutture esterne in cemento. 
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Abitazione: Rilievo dello Stato di Fatto 
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Pertinenze: Rilievo dello Stato di Fatto 
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Caratteristiche descrittive  
 
 
Caratteristiche strutturali: 
 
 Balconi materiale: c.a. condizioni: sufficienti  

 
 Copertura tipologia: a falde materiale: c.a. condizioni: buone  

 
 Fondazioni tipologia: travi continue rovesce materiale: c.a.  

 
 Solai tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e com-

pletamento in opera condizioni: buone  
 

 Strutture verticali materiale: c.a. condizioni: buone  
 

 Travi materiale: c.a. condizioni: buone  
 

  
 
Componenti edilizie e costruttive: 
 
 Cancello tipologia: scorrevole materiale: acciaio apertura: ma-

nuale condizioni: buone  
 

 Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legno prote-
zione: persiane materiale protezione: legno condizioni: 
buone  
 

 Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condi-
zioni: buone  
 

 Manto di copertura materiale: tegole in cotto coibentazione: guaina bitumi-
nosa condizioni: buone  
 

 Pareti esterne materiale: muratura di mattoni forati coibentazione: inesi-
stente rivestimento: pietra condizioni: buone  
 

 Pavim. Esterna materiale: gres condizioni: buone  
 

 Pavim. Interna materiale: parquet inchiodato condizioni: buone  
 

 Pavim. Interna materiale: Piastrelle di gres condizioni: buone  
 

 Portone di ingresso tipologia: anta a battente e parte fissa materiale: legno 
tamburato accessori: senza maniglione antipanico condi-
zioni: buone  
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 Rivestimento ubicazione: cucina e bagno materiale: Piastrelle in gres 

condizioni: sufficienti  
 

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

  
 
Impianti: 
 
Citofonico tipologia: audio condizioni: sufficienti confor-

mità: da collaudare  
 

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condi-
zioni: sufficienti conformità: da collaudare  
 

Fognatura recapito: collettore o rete comunale condi-
zioni: buone  
 

Gas tipologia: sottotraccia alimentazione: metano 
condizioni: sufficienti conformità: da collau-
dare  
 

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta 
da rete comunale condizioni: buone confor-
mità: da collaudare  
 

Termico 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

tipologia: autonomo alimentazione: metano 
diffusori: termosifoni in ghisa condizioni: suffi-
cienti conformità: da collaudare  
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Impianti (conformità e certificazioni) 

 
Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Epoca di realizzazione/adeguamento 1968 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 
46/90 e successive 

NO 

 
Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto Radiatori alimentati da caldaia a gas 

Stato impianto Buono 

Epoca di realizzazione/adeguamento 1968 

Esiste la dichiarazione di conformità NO 

 
Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o cli-
matizzazione 

NO 

 
Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

 
Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o monta-
carichi 

NO 

Esistenza carri ponte NO 

 
Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 
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Rilievo fotografico abitazione 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 214 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 

 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 215 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 

 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 216 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

            

 
I_01                                                                               I_02 

 

                                                    

                  
               I_03                                                                                                I_04 

 

                                       

                     
                    I_05                                                 I_06                                                   I_07 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 217 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

            

I_08                                                                               I_09 

            

I_10                                                                               I_11 
 

                                                    
                  I_12                                                                                            I_13 

 

            

I_14                                                                               I_15 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 218 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

                                        

 

                    I_16                                                 I_17                                                   I_18 
 

                                        

 
                    I_19                                                 I_20                                                   I_21 

 

            
 

I_22                                                                               I_23 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 219 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
 

            

 

I_24                                                                               I_25 
 

            

 

I_26                                                                               I_27 
 

            

 

I_28                                                                               I_29 
 

  
 

I_30 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 220 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
 

                                                       
 

                    I_31                                                 I_32                                                   I_33 
 
 

            

 

I_34                                                                               I_35 
 

 

            

 

I_36                                                                               I_37 
 

 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 221 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 

            
 

I_38                                                                               I_39 
 

            

 

I_40                                                                               I_41 
 

            

 

I_42                                                                               I_43 
 

            
 

I_44                                                                               I_45 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 222 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
 

                                        
 

                    I_46                                                 I_47                                                   I_48 
 
 
 

                                        
 

                    I_49                                                 I_50                                                   I_51 
 
 
 
 
 
 
 
 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 223 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
 

            

 

I_52                                                                               I_53 
 
 

            

 

I_54                                                                               I_55 
 
 

               

 

                I_56                                 I_57                                  I_58                                  I_59 
 

 

 

 

 
 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 224 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

                                                          

I_60                                                                                   I_61 
 

                                                           

I_62                                                                                   I_63 
 

                                                            

I_64                                                                                   I_65 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 225 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 

 

                                                        

 
I_665                                                                                   I_67 

 

 

 

                                                         

 

I_68                                                                                   I_69 
 
 
 
 
 
 
 
 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 226 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

                                                   

                I_70                                                      I_71                                                     I_72 
 

                                                  

                I_73                                                      I_74                                                     I_75 
 

                                                  

                I_76                                                      I_77                                                     I_78 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 227 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
 

                                        

 

                I_79                                                      I_80                                                     I_81 
 

 

 

 

                                        

 

                I_82                                                      I_83                                                     I_84 
 

 

 

 

 

 

 
 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 228 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

                                                  

                I_85                                                      I_86                                                     I_87 
 

                                                  

                I_88                                                      I_89                                                     I_90 
 

                                                  
                I_91                                                      I_92                                                     I_93 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 229 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

                                        

                I_94                                                      I_95                                                     I_96 
 

                                        

                I_97                                                      I_98                                                     I_99 
 

                

               I_100                               I_101                                 I_102                               I_103 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 230 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

                                        

                   I_104                                               I_105                                                I_106 
 

                                       

  I_107                                                              I_108 
 

                                     

 I_109                                                              I_110 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 231 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

                                    

I_111                                                              I_112 
 

                                                  

                   I_113                                               I_114                                                I_115 
 

                                                    
                  I_116                                                                                        I_117 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 232 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
Informazioni relative al calcolo della consistenza 
 
La consistenza è determinata tramite il calcolo della superficie esterna lorda, moltiplicato 
per il più probabile valore di mercato. 
 
 

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie equiva-
lente 

Abitazione superf. esterna 
lorda 

563,00 1,00 563,00 

Cantine piano 
terra 

superf. esterna 
lorda 

54,00 0,50 27,00 

Portici piano Terra superf. esterna 
lorda 

25,00 0,30 7,50 

Portici piano Terra superf. esterna 
lorda 

47,00 0,10 4,70 

Balcone piano 
Primo 

superf. esterna 
lorda 

25,00 0,30 7,50 

Balcone piano 
Primo 

superf. esterna 
lorda 

48,00 0,10 4,80 

Balcone piano Sot-
totetto 

superf. esterna 
lorda 

25,00 0,30 7,50 

Balcone piano Sot-
totetto 

superf. esterna 
lorda 

83,00 0,10 8,30 

Forno/Serra superf. esterna 
lorda 

31,00 0,25 7,75 

Pergolato superf. esterna 
lorda 

180,00 0,25 45,00 

Magazzino superf. esterna 
lorda 

56,00 0,50 28,00 

Spogliatoi superf. esterna 
lorda 

36,00 0,25 9,00 

Edificazione resi-
dua 

sup potenziale 
coperta 

100,00 0,25 25,00 

Area esterna di 
pertinenza esclu-
siva (Sup. abita-
zione x 5) 

sup reale lorda 1.210,00 0,10 121,00 

Area esterna di 
pertinenza esclu-
siva (Sup. com-
plessiva - mq 
1.210,00) 

sup reale lorda 6.304,00 0,02 126,08 

 
 

 
 

8.787,00  
 

992,13 
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Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
 
Destinazione d’uso: Residenziale 

Sottocategoria: Intero Edificio 
 

 

Valori relativi alla Agenzia del territorio 
 

Periodo: 2°-2021 

Zona: TERNI 

Tipo di destinazione: Residenziale 

Tipologia: Abitazione in Ville A/8 

Superficie di riferimento: Lorda 

Stato conservativo: Normale 

Valore di mercato min (€/mq): 700,00 

Valore di mercato max (€/mq): 1.100,00 

 
 
Accessori 
 
A – Abitazione e area di pertinenza esclusiva 
 
 
1. Piscina 

 
Valore a corpo: € 0,00 

 
 
 
 
2. Pergolato 

Note: Valore compreso nel prezzo unitario adottato per il bene 
principale. 
 
 
Valore a corpo: € 0,00 
Note: Valore calcolato nella valutazione del bene principale. 

 
 
3. Forno 

 
 
Valore a corpo: € 0,00 
Note: Valore calcolato nella valutazione del bene principale. 

 
 
4. Serra 

 
 
Valore a corpo: € 0,00 
Note: Valore calcolato nella valutazione del bene principale. 

 
 
5. Magazzino interrato 

 
 
Valore a corpo: € 0,00 
Note: Valore calcolato nella valutazione del bene principale. 

 
 
6. Spogliatoi interrati 

 
 
Valore a corpo: € 0,00 
Note: Valore calcolato nella valutazione del bene principale. 
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DESCRIZIONE DEI BENI: 

 
Terreno agricolo di cui al punto B 

 
Terreno, comparto urbanistico 

 
 
 
Terreno agricolo sito nel Comune di Terni, distinto al NCUF al Foglio 85, Particella 405. 
Il bene oggetto della stima è identificata con un terreno ad uso agricolo, accessibile diret-
tamente dalla viabilità principale e ubicato in adiacenza dell'area in cui è posto il fabbri-
cato ad uso residenziale. 
 
 
 
1. Quota e tipologia del diritto 
 
1/2 di OMISSIS - Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
Residenza: Via Todi n° 84/A - Perugia (PG) 
Stato Civile: Coniugato 
Regime Patrimoniale: Separazione dei beni 
Data Matrimonio: 20-12-2014 
 
 
Comproprietari: 
 
1/2 di OMISSIS - Piena proprietà 
 
 
 
Superficie complessiva di circa mq 1.100,00 
 
Il terreno risulta di forma Rettangolare ed orografia Pianeggiante. 
 
Sistemazioni agrarie Nulla. 
 
Sistemi irrigui presenti No 
 
Colture erbacee Nulla. 
 
Colture arboree Nulla. 
 
Selvicolture Nulla. 
 
Stato di manutenzione generale: buono 
 
Condizioni generali dell'immobile: Area caratterizzata dalla presenza di terreno vegetale e 
vegetazione spontanea, non utilizzata a fini agricoli. 
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Informazioni relative al calcolo della consistenza 
 
La consistenza è determinata tramite il calcolo della volumetria di piano edificabile, molti-
plicato per il più probabile valore di mercato. L'area identificata alla Particella 405, unita-
mente alle Particelle 404/330/328, costituisce comparto urbanistico destinato "per attrezza-
ture turistiche, alberghiere, extralberghiere e per pubblici esercizi", con possibilità di edifica-
zione pari a mc 1.100,00, di cui mc 800,00 destinati ad insediamenti produttivi/commerciali 
e mc 300,00 per residenza. 
Ai fini della determinazione del valore economico delle parti, il valore complessivo stimato 
per il comparto viene proporzionalmente distribuito tramite il rapporto tra il valore stesso e 
la superficie totale interessata, moltiplicato per l'estensione delle singole particelle:  
Volume di piano: mc 1.100,00 
Valore assegnato: € 70,00 / mc volume di piano 
mc 1.100,00 x € 70,00 = € 77.000,00 valore complessivo del comparto 
€ 77.000,00 / 5.040,00 mq = € 15,28 valore per mq di superficie reale edificabile 
€ 15,28 x estensione particella = valore potenziale della singola particella 
 
 

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie equiva-
lente 

Area destinata ad 
attrezzature turisti-
che, alberghiere, 
extralberghiere e 
per pubblici eser-
cizi. 
Comparto urbani-
stico unitario costi-
tuito dai corpi 
B/C/D/E, non divisi-
bili. 

sup reale lorda 330,00 1,00 330,00 

 
 

 
 

330,00  
 

330,00 
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DESCRIZIONE DEI BENI: 

 
Terreno agricolo di cui al punto C 

 
Terreno, comparto urbanistico 

 
 
Terreno agricolo sito nel Comune di Terni, distinto al NCUF al Foglio 85, Particella 328. 
Il bene oggetto della stima è identificata con un terreno ad uso agricolo, accessibile diret-
tamente dalla viabilità principale e ubicato in adiacenza dell'area in cui è posto il fabbri-
cato ad uso residenziale. 
 
 
 
 
1. Quota e tipologia del diritto 
 
1000/1000 di OMISSIS - Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
Stato Civile: Coniugato 
Regime Patrimoniale: Separazione dei beni 
Data Matrimonio: 20-12-2014 
 
Comproprietari:  
Nessuno 
 
  
Il terreno risulta di forma Rettangolare ed orografia Pianeggiante. 
 
Sistemazioni agrarie Nulla. 
 
Sistemi irrigui presenti No 
 
Colture erbacee Nulla. 
 
Colture arboree Nulla. 
 
Selvicolture Nulla. 
 
Stato di manutenzione generale: buono 
 
Condizioni generali dell'immobile: Area caratterizzata dalla presenza di terreno vegetale e 
vegetazione spontanea, non utilizzata a fini agricoli. 
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Informazioni relative al calcolo della consistenza 
Consistenza riportata nella descrizione del Corpo B (Particella 405). 
 
 
 

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie equiva-
lente 

Area destinata ad 
attrezzature turisti-
che, alberghiere, 
extralberghiere e 
per pubblici eser-
cizi. 
Comparto urbani-
stico unitario costi-
tuito dai corpi 
B/C/D/E, non divisi-
bili. 

sup reale lorda 320,00 1,00 320,00 

 
 

 
 

320,00  
 

320,00 
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DESCRIZIONE DEI BENI: 

 
Terreno agricolo di cui al punto D 

 
Terreno, comparto urbanistico 

 
 
Terreno agricolo sito nel Comune di Terni, distinto al NCUF al Foglio 85, Particella 330. 
Il bene oggetto della stima è identificata con un terreno ad uso agricolo, accessibile diret-
tamente dalla viabilità principale e ubicato in adiacenza dell'area in cui è posto il fabbri-
cato ad uso residenziale. 
 
 
 
1. Quota e tipologia del diritto 
 
1000/1000 di OMISSIS - Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
Stato Civile: Coniugato 
Regime Patrimoniale: Separazione dei beni 
Data Matrimonio: 20-12-2014 
 
Comproprietari:  
Nessuno 
 
  
Il terreno risulta di forma Rettangolare ed orografia Pianeggiante. 
 
Sistemazioni agrarie Nulla. 
 
Sistemi irrigui presenti No 
 
Colture erbacee Nulla. 
 
Colture arboree Nulla. 
 
Selvicolture Nulla. 
 
Stato di manutenzione generale: buono 
 
Condizioni generali dell'immobile: Area caratterizzata dalla presenza di terreno vegetale e 
vegetazione spontanea, non utilizzata a fini agricoli. 
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Informazioni relative al calcolo della consistenza 
Consistenza riportata nella descrizione del Corpo B (Particella 405). 
 
  
 

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie equiva-
lente 

Area destinata ad 
attrezzature turisti-
che, alberghiere, 
extralberghiere e 
per pubblici eser-
cizi. 
Comparto urbani-
stico unitario costi-
tuito dai corpi 
B/C/D/E, non divisi-
bili. 

sup reale lorda 2.660,00 1,00 2.660,00 

 
 

 
 

2.660,00  
 

2.660,00 
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DESCRIZIONE DEI BENI: 
 

Terreno agricolo di cui al punto E 
 

Terreno, comparto urbanistico 
 

 
Terreno agricolo sito nel Comune di Terni, distinto al NCUF al Foglio 85, Particella 404. 
Il bene oggetto della stima è identificata con un terreno ad uso agricolo, accessibile diret-
tamente dalla viabilità principale e ubicato in adiacenza dell'area in cui è posto il fabbri-
cato ad uso residenziale. 
 
 
 
 
1. Quota e tipologia del diritto 
 
1000/1000 di OMISSIS - Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
Stato Civile: Coniugato 
Regime Patrimoniale: Separazione dei beni 
Data Matrimonio: 20-12-2014 
 
Comproprietari:  
Nessuno 
 
  
Il terreno risulta di forma Rettangolare ed orografia Pianeggiante. 
 
Sistemazioni agrarie Nulla. 
 
Sistemi irrigui presenti No 
 
Colture erbacee Nulla. 
 
Colture arboree Nulla. 
 
Selvicolture Nulla. 
 
Stato di manutenzione generale: buono 
 
Condizioni generali dell'immobile: Area caratterizzata dalla presenza di terreno vegetale e 
vegetazione spontanea, non utilizzata a fini agricoli. 
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Informazioni relative al calcolo della consistenza 
Consistenza riportata nella descrizione del Corpo B (Particella 405). 
 
 
 

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie equiva-
lente 

Area destinata ad 
attrezzature turisti-
che, alberghiere, 
extralberghiere e 
per pubblici eser-
cizi. 
Comparto urbani-
stico unitario costi-
tuito dai corpi 
B/C/D/E, non divisi-
bili. 

sup reale lorda 1.730,00 1,00 1.730,00 

 
 

 
 

1.730,00  
 

1.730,00 
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8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
 

 

 
 

8.1 Criterio di stima 
 
 

 

  Alla luce dell’analisi inerente le caratteristiche del compendio oggetto della stima, si 
ritiene corretto formulare il relativo giudizio attraverso il criterio economico basato sull’in-
dividuazione del più probabile valore di mercato dello stesso, meglio definito come me-
todo sintetico-comparativo. 
A tal fine il sottoscritto si è avvalso di tutte le conoscenze in proprio possesso, acquisite 
attraverso lo studio del mercato immobiliare locale e delle sue possibili oscillazioni, al fine 
di collocare la specifica valutazione del compendio all’interno di valori congrui alla si-
tuazione economica contingente. 
Sulla scorta quindi delle caratteristiche generali e particolari dei beni oggetto di stima, 
sono state opportunamente ed accuratamente svolte indagini di comparazione con 
beni analoghi per tipologia, dimensione, caratteristiche, ubicazione, fruibilità e quanto 
altro ritenuto utile ad una corretta ed oggettiva comprensione della collocazione sul 
libero mercato dello stesso. 
Per quanto sopra, si ritiene di poter formulare oggettivo giudizio di stima attraverso la 
quotazione di seguito riportata, alla luce delle attuali condizioni di mercato immobiliare 
ed economico in genere, definibili in fase di potenziale incremento di domanda. 
Il compendio immobiliare risulta inoltre non divisibile, prevedendone pertanto l’aliena-
zione in un unico lotto. 
Dall’analisi svolta sulle quotazioni relative alle compravendite di immobili a destinazione 
residenziale riferibili a quello oggetto della stima, per caratteristiche specifiche e ubica-
zione, quindi per potenziale valore di vendita, si evidenzia una forbice compresa tra € 
700,00 e € 1.100,00 per mq di superficie lorda, comprensibilmente variabili in funzione 
delle specifiche caratteriste, dello stato di manutenzione e conservazione dei beni ed 
in generale delle condizioni del lotto su cui gli stessi insistono. 
Per quanto sopra, alla luce delle caratteristiche del compendio oggetto della stima, 
ampiamente verificate tramite sopralluoghi in sito ed opportunamente documentate, è 
ipotizzabile l’adozione di un valore da porre a base di calcolo pari a € 1.000,00 per mq 
di superficie lorda, corrispondente al valore medio-alto fornito dall’Osservatorio del Mer-
cato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio di Terni, per la tipologia Ville e Villini in 
normale stato di conservazione, riferito al 2° semestre 2021; quanto assunto si suppone 
corretto, anche alla luce della attuale condizione della domanda. 
Relativamente ai terreni, che nel caso in esame per destinazione urbanistica costitui-
scono Comparto edificabile, i dati inerenti alle compravendite, riferiti al 2° trimestre 2022, 
mostrano valori compresi tra € 40,00 e € 100,00 per mc, suggerendo, al pari di quanto 
operato per il bene a destinazione residenziale, l'adozione del valore medio da porre a 
base di calcolo pari a € 70,00 per mc di volume edificabile. 
Ai fini della determinazione del valore delle singole Particelle costituenti il comparto Ur-
banistico, non separabili e diversificate nelle quote di proprietà, il valore adottato da 
porre a base di calcolo, pari a € 70,00/mc, viene ricondotto all'unità di superficie e quindi 
ridefinito in € 15,28/mq. 
Detti valori, a giudizio del sottoscritto, appaiono congrui da associare al compendio og-
getto di stima che, premesso l’obbligo normativo di adeguamento a sanatoria delle 
difformità edilizie riscontrate e di ripristino di quelle non sanabili, inerenti il bene a desti-
nazione residenziale, realizzato con materiali e finiture di buona qualità e corredato di 
pertinenze ed accessori tipologicamente e qualitativamente significativi, versa com-
plessivamente in buono stato di conservazione e può essere definito sicuramente ap-
prezzabile nella libera contrattazione. 
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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: 
 
OMI - Osservatorio del Mercato Immobiliare; 
 
Osservatorio Camera di Commercio dell'Umbria; 
 
Osservatorio Borsino Immobiliare; 
 
Agenzie immobiliari. 
 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): 
 
Min. € 700,00/mq - Max. € 1.100,00/mq di superficie lorda, per tipologia Ville e Villini in 
normale stato di conservazione. 
 
Min. € 40,00/mc - Max. € 100,00/mc per terreni edificabili. 
 
 
Altre fonti di informazione: Indagine diretta in loco. 
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Valutazioni Osservatorio del Mercato Immobiliare 
 

 
 

Valutazioni Camera di Commercio dell’Umbria 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 125 / 2021 

Pag. 245 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
 

Determinazione superfici commerciali 
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Individuazione interventi di manutenzione 

 
 

     
 

Soggiorno p. primo_01                                   Soggiorno p. primo_02 
 

 

 

                                  
 

 Soggiorno p. primo_03                Soggiorno p. primo_04                 Soggiorno p. primo_05 

 

 

 

     
 

Soggiorno p. primo_06                                     Soggiorno p. primo_07 
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Soggiorno p. primo_06                                     Soggiorno p. primo_07 

 

     
Soggiorno p. primo_06                                     Soggiorno p. primo_07 

 

 
Soggiorno p. primo_06       
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Bagno p. primo_01                                                 Bagno p. primo_02 
 

                                             
         Terrazzo p. primo_pavimento_01                      Terrazzo p. primo_pavimento_02 

 

     
 Terrazzo p. primo_pavimento_06                      Terrazzo p. primo_pavimento_07 

 

     
 Terrazzo p. primo_ripostiglio_01                        Terrazzo p. primo_ripostiglio_02 
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Terrazzo p. primo_ripostiglio_03                        Terrazzo p. primo_ripostiglio_04 

 

 

     
 

Terrazzi _cemento solai_01                                  Terrazzi _cemento solai_02 
 

 

 

     
 

Terrazzi _cemento solai_03                                  Terrazzi _cemento solai_04 
 

 

 

     
 

Terrazzi _cemento solai_05                                  Terrazzi _cemento solai_06 
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8.3  Valutazione corpi 
 

 
   

A - Abitazione e area di pertinenza esclusiva. Abitazione in ville [A8] con annessi 
 

Piscina 

Pergolato 

Forno 

Serra 

Magazzino interrato 

Spogliatoi interrati 

 

 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 843.310,50. 
 

 

Destinazione  Superficie Equivalente    Valore Unitario       Valore Complessivo 

  

Abitazione 

 

563,00 

 

€ 1.000,00 

 

€ 563.000,00 

 Cantine piano terra 27,00 € 1.000,00 € 27.000,00 

 Portici piano Terra 7,50 € 1.000,00 € 7.500,00 

 Portici piano Terra 4,70 € 1.000,00 € 4.700,00 

 Balcone piano Primo 7,50 € 1.000,00 € 7.500,00 

 Balcone piano Primo 4,80 € 1.000,00 € 4.800,00 

 Balcone piano Sottotetto 7,50 € 1.000,00 € 7.500,00 

 Balcone piano Sottotetto 8,30 € 1.000,00 € 8.300,00 

 Forno/Serra 7,75 € 1.000,00 € 7.750,00 

 Pergolato 45,00 € 1.000,00 € 45.000,00 

 Magazzino 28,00 € 1.000,00 € 28.000,00 

 Spogliatoi 9,00 € 1.000,00 € 9.000,00 

 Edificazione residua 25,00 € 1.000,00 € 25.000,00 

 Area esterna di pertinenza 

esclusiva (Sup. abitazione x 5) 

121,00 € 1.000,00 € 121.000,00 

 Area esterna di pertinenza 

esclusiva (Sup. complessiva - 

mq 1.210,00) 

126,08 € 1.000,00 € 126.080,00 

  

 

 

 

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 992.130,00 

 Usufrutto Vitalizio abitazione per 1/2: detrazione - €   74.409,75 

Valore corpo € 917.720,25 

Valore Accessori                    €             0,00 

Valore complessivo intero € 917.720,25 

Valore complessivo diritto e quota € 458.860,12 
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B - Terreno agricolo, comparto urbanistico 
 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 77.000,00. 
 

 

Destinazione        Superficie Equivalente     Valore Unitario    Valore Complessivo 

  

Area destinata ad attrezza-

ture turistiche, alberghiere, 

extralberghiere e per pub-

blici esercizi. 

Comparto urbanistico unita-

rio costituito dai corpi 

B/C/D/E, non divisibili. 

 

330,00 

 

€ 15,28 

 

€ 5.042,40 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 5.042,40 

Valore corpo € 5.042,40 

Valore Accessori                     €        0,00 

Valore complessivo intero € 5.042,40 

Valore complessivo diritto e quota € 2.521,20 

 

 

 

 

 

C - Terreno agricolo, comparto urbanistico 
 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 4.889,60. 
 

 

Destinazione        Superficie Equivalente     Valore Unitario    Valore Complessivo 

  

Area destinata ad attrezza-

ture turistiche, alberghiere, 

extralberghiere e per pub-

blici esercizi. 

Comparto urbanistico unita-

rio costituito dai corpi 

B/C/D/E, non divisibili. 

 

320,00 

 

€ 15,28 

 

€ 4.889,60 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 4.889,60 

Valore corpo € 4.889,60 

Valore Accessori                    €         0,00 

Valore complessivo intero € 4.889,60 

Valore complessivo diritto e quota € 4.889,60 
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D - Terreno agricolo, comparto urbanistico 
 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 40.644,80. 

 

 

Destinazione        Superficie Equivalente     Valore Unitario    Valore Complessivo 

  

Area destinata ad attrezza-

ture turistiche, alberghiere, 

extralberghiere e per pub-

blici esercizi. 

Comparto urbanistico unita-

rio costituito dai corpi 

B/C/D/E, non divisibili. 

 

2.660,00 

 

€ 15,28 

 

€ 40.644,80 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 40.644,80 

Valore corpo € 40.644,80 

Valore Accessori                  €           0,00 

Valore complessivo intero € 40.644,80 

Valore complessivo diritto e quota € 40.644,80 

 

 

 

 

 

E - Terreno agricolo, comparto urbanistico 
 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 26.434,40. 
 

 

Destinazione        Superficie Equivalente     Valore Unitario    Valore Complessivo 

  

Area destinata ad attrezza-

ture turistiche, alberghiere, 

extralberghiere e per pub-

blici esercizi. 

Comparto urbanistico unita-

rio costituito dai corpi 

B/C/D/E, non divisibili. 

 

1.730,00 

 

€ 15,28 

 

€ 26.434,40 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 26.434,40 

Valore corpo € 26.434,40 

Valore Accessori                  €           0,00 

Valore complessivo intero € 26.434,40 

Valore complessivo diritto e quota € 26.434,40 
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 Riepilogo 
 

ID Immobile Superficie 

Lorda 

Valore intero 

medio 

ponderale 

Valore diritto e 

quota 

A - Abitazione e area di 

pertinenza esclusiva 

Abitazione in ville 

[A8] con annessi: 

Piscina 

Pergolato 

Forno 

Serra 

Magazzino interrato 

Spogliatoi interrati 

 

992,13 € 917.720,25 € 458.860,12 

B - Terreno, 

comparto urbanistico 

agricolo 330,00 € 5.042,40 € 2.521,20 

C - Terreno, 

comparto urbanistico 

agricolo 320,00 € 4.889,60 € 4.889,60 

D - Terreno, 

comparto urbanistico 

agricolo 2.660,00 € 40.644,80 € 40.644,80 

E - Terreno, 

comparto urbanistico 

agricolo 1.730,00 € 26.434,40 € 26.434,40 
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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 disposizione del G.E. 
 

-   € 149.209,72 

   
 

 
 

Compenso alla detrazione generale del 15%, ricondotta al     
10% per i terreni 
 
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale 
 

 €     3.850,00             
            
 

-  €   67.368,00 

   
 

 
 

Costi di cancellazione oneri e formalità €            0,00 

     
 

 
 

Attestato di Prestazione Energetica, a carico all'acquirente -  €        300,00 

     
 

 
 

Adeguamento normativo impianti tecnologici -  €   10.000,00 

   
 

 
 

 
 
Giudizio di comoda divisibilità: Lotto non divisibile. 
 
 
 

 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto 
 

 

   
 

 
 

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

           € 771.700,00 

           8.6  Regime fiscale della vendita Soggetto ad imposta di registro 
       

 
 
 

Terni, 01.12.2022 
 

                                                                                     L'Esperto alla stima 
                                                                                   Arch. Roberto Porchetti 

                                                                                  (Documento sottoscritto con firma digitale) 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009


