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IDENTIFICAZIONE E NATURA DEL COMPENDIO 

 
Descrizione 

 
Il compendio è costituito dal bene principale, identificato nell’Unità Immobiliare ad uso res-

idenziale, parte di un fabbricato, sita nel Comune di Narni (TR), piazza Bocciarelli n° 6, piano 

1° e censita al NCUF al Foglio 73, Particella 54, Subalterno 2, graffata al Foglio 73, Particella 

55, Subalterno 2. 

 
Inquadramento territoriale 

 

 
Inquadramento territoriale_01 

 

 
Inquadramento territoriale_02 
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Inquadramento territoriale_03 

 

 

 

 

 

 
 

Inquadramento territoriale_04 
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Mappa catastale attuale
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Stralcio mappa: individuazione lotto 
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Stralcio mappa catastale: verifica beni 
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INDICE SINTETICO 

 
1. Dati Catastali 

 

Bene: Piazza Bocciarelli n° 6 - Narni (TR) - 05035 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Categoria: Abitazione di tipo economico [A3] 

 

OMISSIS 

Foglio 73, particella 54, subalterno 2, graffata a 

Foglio 73, particella 55, subalterno 2, 

Indirizzo: Piazza Bocciarelli n° 6, piano 1° 

Comune Narni, 

categoria A/3, classe 2, consistenza vani 10, superficie mq 246, rendita Euro 340,86. 
   

  

 

2. Stato di possesso 

 

Bene: Piazza Bocciarelli n° 6 - Narni (TR) - 05035 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Possesso: Occupato dal debitore 
    

 

 

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

 

Bene: Piazza Bocciarelli n° 6 - Narni (TR) - 05035 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 
    

 

 

4. Creditori Iscritti 

 

Bene: Piazza Bocciarelli n° 6 - Narni (TR) - 05035 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Creditori Iscritti: 

BANCO DI DESIO E DELLA BRIANZA S.P.A. 

AGENZIA DELLE ENTRATE – RISCOSSIONE 
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reditoriiscritti_sub1_sub1_sub1;block=end] 
  

5. Comproprietari 

 

Beni: Piazza Bocciarelli n° 6 - Narni (TR) - Narni (TR) - 05035 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Comproprietari: Nessuno 
     

 

 

6. Misure Penali 

 

Beni: Piazza Bocciarelli n° 6 - Narni (TR) - 05035 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Misure Penali: NO 
   

 

 

7. Continuità delle trascrizioni 

 

Bene: Piazza Bocciarelli n° 6 - Narni (TR) - 05035 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Continuità delle trascrizioni: SI 
    

 

 

8. Prezzo 

 

Bene: Piazza Bocciarelli n° 6 - Narni (TR) - 05035 

Lotto: 001 

Valore complessivo intero: 117.560,00 
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Rilievo fotografico fabbricato 

 

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 13 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

                                
E_01                                             E-02                                                 E_03 

 

 
E_04 

 

 
E_05 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 14 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 
 

E_06 
 

 
 

E_07 
 

 
 

E_08 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 15 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 

Beni in Narni (TR) 

Piazza Bocciarelli n° 6 

 

 
 

Lotto: 001 

 
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 di tipo economico [A3] sito in frazione: Narni (TR), Piazza Bocciarelli n° 6 

   

 

Quota e tipologia del diritto 

 

1/1 di OMISSIS - Piena proprietà 

 

Cod. Fiscale: OMISSIS 

Residenza: Narni, Piazza Bocciarelli n° 6 

Stato Civile: Libero 

Regime Patrimoniale: / 

Data Matrimonio: / 

 

Eventuali comproprietari: Nessuno 

 

 

Identificazione al catasto Fabbricati 

 

Intestazione: 
 

OMISSIS 

 

Foglio 73, particella 54, subalterno 2, graffata a 

Foglio 73, particella 55, subalterno 2 

Indirizzo Piazza Bocciarelli n° 6 

Piano 1° 

Comune Narni 

Categoria A/3, classe 2, consistenza vani 10, superficie mq 246, rendita Euro 340,86 
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Derivante da:  
 

Ultimo Atto di aggiornamento: Atto del 30/01/2014 Pubblico ufficiale PASQUALINI 

GIAN LUCA - Sede TERNI (TR) Repertorio n. 62346 - COMPRAVENDITA Nota presentata 

con Modello Unico n. 813.1/2014 - Reparto PI di TERNI in atti dal 31/01/2014. 

 

 

Confini: 
 

Piazza Bocciarelli, via Aurelio Saffi, Foglio 73 - Part. 52, altra U.I. 

 

 

Conformità catastale 

 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: 

  

 

Vani non assentiti e non presenti in Atti catastali. 

 

Regolarizzabili mediante: 

  

Istanza di regolarizzazione edilizia in Sanatoria 

Variazione catastale 

Dichiarazione per l'Agibilità. 

 

 

Descrizione delle opere da sanare: 

 

Realizzazione nuovi vani interni all'abitazione. 

 

 

Note: 

 

Spese riportate nella sezionI "Difformità edilizie" e “Condono Edilizio”. 

 

 

 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale 
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PROVENIENZA DEI BENI 
 

Atto di provenienza
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Atto di provenienza: Nota di trascrizione 
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2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA) 

  

 

 

 

 

 

 

 

La zona in cui è ubicato il compendio in esame, è collocata nel Centro Storico del Co-

mune di Narni, in Provincia di Terni. L'area, a vocazione mista, vede la presenza di im-

portanti servizi quali attività commerciali, bar-ristoro, banca, farmacia, istruzione, teatro 

comunale, uffici comunali, biblioteca, servizi alla persona, etc; altrettanto a breve dis-

tanza e comodamente raggiungibili, sono inoltre ubicati i servizi di Trasporto pubblico, 

tramite la presenza di Bus urbano ed extraurbano. La zona in esame, direttamente 

collegata all'arteria viaria principale presente in zona, è caratterizzata dalla prevalente 

presenza di fabbricati storici ad uso residenziale e commerciale, mediamente di buon 

livello estetico e di conservazione; la stessa inoltre, per quanto liberamente accessibile, 

è caratterizzata da una limitata presenza di veicoli, ovvero di altri elementi di disturbo, 

risultando quindi non interessata da particolare congestione urbana e rumorosità. 

 

 

Caratteristiche zona: centrale normale 

 

 

Area urbanistica: residenziale e commerciale a traffico locale con parcheggi scarsi. 

 

 

Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e sec-

ondaria. 

 

 

Servizi offerti dalla zona: Uffici comunali, Farmacia, Bar-Ristoro, Attività commerciali, 

Teatro comunale, Istruzione, Banca, Biblioteca. 

 

 

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali e commerciali 

 

 

Importanti centri limitrofi: Comuni confinanti: Amelia, San Gemini, Otricoli, Stroncone, 

Terni, Orte, Calvi dell'Umbria, Montecastrilli. 

 

Attrazioni paesaggistiche: / 

 

 

Attrazioni storiche: Ponte di Augusto, Rocca di Albornoz, Acquedotto romano, Narni sot-

terranea. 

 

 

Principali collegamenti pubblici: Trasporto Pubblico Locale mt 300 
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3. STATO DI POSSESSO 
 

 

 

Occupato da: 

 

OMISSIS (esecutato) 

 

 

 

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: 

     

Abitazione a favore di BANCO DI DESIO E DELLA BRIANZA S.P.A. 

contro OMISSIS 

Derivante da: Verbale di pignoramento immobili; A rogito di UFFICIALE GIU-

DIZIARIO TRIBUNALE DI TERNI in data ai nn. 176 registrato a TERNI in data 

04/02/2022 ai nn. 11 iscritto/trascritto a TERNI in data 18/02/2022 ai nn. 

1698/1207.  

 

 

 

 

 

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

    

Nessuna.   

 

 

 

 

 

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: 

    

Nessuna.   

 

 

 

 

 

4.1.4 Altre limitazioni d'uso: 

    

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

 

  
 

 
 

4.2.1 Iscrizioni: 

    

Ipoteca volontaria attiva a favore di BANCA POPOLARE DI SPOLETO 

contro OMISSIS 

Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo fondiario; 

Importo ipoteca: € 270.000,00; Importo capitale: € 135.000,00; 

A rogito di NOTAIO PASQUALINI GIAN LUCA ai nn. 62347/16620; Registrato a 

TERNI in data 30/01/2014 ai nn. 29; Iscritto/trascritto a TERNI in data 03/02/2014 

ai nn. 988/75.  

 

 

Ipoteca legale attiva a favore di AGENZIA DELLE ENTRATE – RISCOSSIONE 

contro OMISSIS 

Derivante da: Ruolo e avviso di addebito esecutivo; 

Importo ipoteca: € 176.752,88; Importo capitale: € 88.376,44; 

A rogito di AGENZIA DELLE ENTRATE - RISCOSSIONE ai nn. 865/10917; Registrato 

a ROMA in data 27/09/2017 ai nn. 18; Iscritto/trascritto a ROMA in data 

28/09/2017 ai nn. 9712/1304.  

 

 
 
 

 
 

4.2.2 Pignoramenti: 

    

Pignoramento a favore di BANCO DI DESIO E DELLA BRIANZA S.P.A. 

contro OMISSIS 

Derivante da: Verbale di pignoramento immobili; 

A rogito di UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI TERNI, n. 176; Registrato a TERNI 

in data 04/02/2022 al n. 11; iscritto/trascritto a TERNI in data 18/02/2022 ai nn. 

1698/1207.  
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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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Ipoteca volontraria attiva: concessione a garanzia di mutuo fondiario 
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Ipoteca legale attiva: ruolo e avviso di addebito esecutivo 
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Pignoramento 
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE 

 
 

 

Spese di gestione condominiale: / 

 

 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: / 

 

 

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al 

momento della perizia: 

 

Nessuna 

 

 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 

 

Condominio non costituito 

 

 

Millesimi di proprietà: / 

 

 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 

 

No 

 

 

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: 

 

Nulla 

 

 

Attestazione Prestazione Energetica: 

 

Presente 

 

 

Indice di prestazione energetica: 

 

G 

 

Note Indice di prestazione energetica: 

 

Attestato di Prestazione Energetica presente in allegato all'Atto di provenienza del bene; 

redatto in data 27/01/2014, validità anni 3. 

 

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

 

No 

 

Avvertenze ulteriori: / 
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
  

 

Titolare/Proprietario: 

 

OMISSIS - OMISSIS 

proprietari ante ventennio al 18/09/1975 

In forza di Derivante da impianto meccanografico del 31/01/1988. 

  

 

Titolare/Proprietario: 

 

OMISSIS 

proprietaria dal 18/09/1975 al 10/12/1991 

In forza di decreto di trasferimento immobili - a rogito di TRIBUNALE DI TERNI, in data 

18/09/1975, ai nn. 618; registrato a TERNI, in data 02/10/1975, ai nn. 883; trascritto a TERNI, 

in data 08/11/1990. 

  

 

Titolare/Proprietario: 

 

OMISSIS 

proprietaria dal 10/12/1991 al 10/12/1991 

In forza di atto di compravendita - a rogito di NOTAIO IMBELLONE RUGGERO, in data 

10/12/1991, ai nn. 19875; registrato a TERNI, in data , ai nn. ; trascritto a TERNI, in data 

23/09/1992. 

  

 

Titolare/Proprietario: 

 

OMISSIS 

proprietaria dal 12/12/1991al 15/10/1997 

In forza di atto di compravendita - a rogito di NOTAIO IMBELLONE RUGGERO, in data 

10/12/1991, ai nn. 19875; registrato a TERNI, in data 24/12/1991, ai nn. 3480; trascritto a 

TERNI, in data 27/12/2000. 
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Titolare/Proprietario: 

 

OMISSIS 

proprietaria dal 15/10/1997 al 30/01/2014 

In forza di atto di compravendita - a rogito di NOTAIO SBROLLI FULVIO, in data 15/10/1997, 

ai nn. 101523; registrato a TERNI, in data, ai nn.; trascritto a TERNI, in data 11/11/1998. 

 

  

Titolare/Proprietario: 

 

OMISSIS 

proprietario attuale dal 30/01/2014 ad oggi 

In forza di atto di compravendita - a rogito di NOTAIO PASQUALINI GIAN LUCA, in data 

30/01/2014, ai nn. 62346; registrato a TERNI, in data; trascritto a TERNI, in data 31/01/2014. 
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Visura catastale storica 
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Planimetria in Atti catastali 
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Elaborazione Planimetria in Atti catastali 
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7. PRATICHE EDILIZIE: 
  

 Numero pratica: 7938 

Intestazione: OMISSIS 

Tipo pratica: Condono Edilizio tratto dalla legge 47/85 

Per lavori: Realizzazione vani non residenziali e opere di Restauro e Risanamento Con-

servativo. 

Oggetto: nuova costruzione 

Presentazione in data 28/04/1986 al n. di prot. 7938 

La pratica non è mai stata rilasciata. 

L'agibilità non è mai stata rilasciata. 

L'importo è stato saldato: SI. 

Importo saldato: € 397,00. 

Importo residuo: € 0,00 

NOTE: Condono rilasciabile. 

  

 
 Numero pratica: 27024 

Intestazione: OMISSIS 

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività 

Per lavori: Opere interne e di manutenzione straordinaria. 

Presentazione in data 31/12/1997 al n. di prot. 27024 

L'agibilità non è mai stata rilasciata. 

  

 
 Numero pratica: 10817 

Intestazione: OMISSIS - OMISSIS - OMISSIS 

Tipo pratica: Comunicazione Inizio Lavori (CIL) 

Per lavori: Opere di manutenzione straordinaria: ripristino guaina impermeabilizzante nel 

tetto del fabbricato. 

Presentazione in data 17/04/2012 al n. di prot. 10817 

  

 

L'agibilità non è mai stata rilasciata. 
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Realizzazione fabbricato 

 

 
 

ante 01.09.1967 – Mappa d’impianto (Agenzia del Territorio – 1950) 
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Planimetria presunta 
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Trasformazione Unità Immobiliare 
 

Condono Edilizio Legge 47/85 
 

presentato il 28/04/1986 – Istanza prot. n° 7938 (in corso) 

 
 

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 54 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 55 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 
 
 

 
 
 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 56 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
 

 
 
 
 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 57 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
 

 
 
 
 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 58 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 
 
 
 

 
 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 59 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
 

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 60 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
 
 
 
 
 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 61 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 
 
 
 
 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 62 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
 

 
 

 

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 63 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 

 

 
 

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 64 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 

 
 

 

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 65 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 66 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 

Elaborazione grafica Condono Edilizio 
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Denuncia Inizio Attività 
 

presentata in data 31.01.1997 – Istanza prot. n° 27024 
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Elaborazione grafica Denuncia Inizio Attività 
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7.1 Conformità edilizia: 

  

 
 Abitazione di tipo economico [A3] 

 

 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: 

 

Condono Edilizio in Corso di definizione 

 

Realizzazione interventi privi di Titolo Edilizio Abilitativo 

 

Realizzazione opere in Attività Edilizia Libera, in assenza di Autirizzazione Paesaggistica 

 

 

Regolarizzabili rispettivamente mediante: 

 

Perfezionamento istanza Condono Edilizio tramite Autorizzazione Paesaggistica 

 

Titolo Edilizio Abilitativo in Sanatoria 

 

Aurorizzazione Paesaggistica 

 

 

Descrizione oneri e costi delle opere da sanare (esclusi costi per ulteriori interventi): 

 

Rilascio Condono Edilizio:                                                                                             €    1.900,00 

 

Regolarizzazione nuovi vani:                                                                                       €       883,53 

 

Regolarizzazione interventi eseguiti in Attività Edilizia Libera:                                   €       550,00 

 

Spese tecniche:                                                                                                            €    8.754,72 

                                                                                                                                   ___________ 

 

Totale oneri e costi delle opera da sanare:                                                             € 12.088,25 

 

 

Ulteriori costi per interventi da eseguire: 

 

Manutenzione tetto del fabbricato:                                                                      € 28.108,80 

 

____________________________________________________________________________________ 

 

TOTALE ONERI E COSTI DI REGOLARIZZAZIONE E PER ULTERIORI INTERVENTI       € 40.197,05 

 

(Regolarizzazioni, stima dei costi e quadro economico riportati nelle sezioni successive) 

 

 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 
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 Titoli Edilizi in Corso, difformità edilizie e stima dei costi 
 

Elaborazione grafica difformità edilizie 
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Titoli Edilizi in Corso: Condono Edilizio 

 

 

Tav. 1/D: Condono Edilizio in corso di definizione. 

Realizzazione vani non residenziali e interventi di Restauro e Risanamento Conservativo. 

 

STATO DELL’ISTANZA 

 

▪ Oblazione versata correttamente. 

▪ Istanza in corso di definizione, rilasciabile. 

 

 

RICHIESTE INTERVENUTE PER INTEGRAZIONI 

 

▪ Richiesta di integrazione documentale con nota prot. n° 11059 in data 21/05/1997: 

 

Essendo stata trasmessa la documentazione richiesta, l’istanza, per quanto ancora in 

corso di definizione e carente di ulteriori adempimenti, risulta rilasciabile. 

 

 

ADEMPIMENTI DOVUTI PER LA DEFINIZIONE DELL’ISTANZA 

 

L’istanza è costituita da n° 2 Modelli che individuano i diversi abusi edilizi. 

Per tutti gli abusi, al fine della definizione dell’istanza, dovranno essere acquisiti il parere 

preventivo e vincolante della Commissione Edilizia comunale e successivamente il 

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. 
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MODELLI DI CONDONO  

 

▪ MOD. 47/85-A 

realizzazione vani ripostiglio mq. 23.21 (S.n.r.), 

anno ultimazione lavori 1974. 

 

▪ MOD. 47/85-B  

Interventi di restauro e risanamento conservativo mq. 29.04 (S.n.r.), 

           anno ultimazione lavori 1976. 

 

 

INDENNITA’ RISARCITORIA 

 

A seguito dell’ottenimento dei pareri 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 € 1.600,00.  

 

 

ONERI CONCESSORI 

 

Essendo stati dichiarati per gli abusi gli anni 1974 e 1976, il procedimento di rilascio non 

prevede il pagamento di oneri concessori, obbligatori per interventi realizzati in vigenza 

della Legge n° 10/1977.  

   

 

COSTI DI RILASCIO 

 

Ai fini del rilascio dovranno inoltre essere corrisposti: 

 

€ 260,00 diritti di segreteria 

€   16,00 valori bollati per ogni modello 

€     2,00 valori bollati per ogni elaborato 

 

per un 82mport complessivo stimato in € 300,00, salvo eventuali variazioni intervenute per 

Legge al momento dell’effettivo rilascio. 
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Stima costi rilascio Condono Edilizio 

 

 

Sanzioni 

____________________________________________________________________________________ 

 

Indennità risarcitoria:                                                                                                        € 1.600,00 

 

 

 

Diritti 

____________________________________________________________________________________ 

 

Diritti di segreteria e valori bollati:                                                                                     € 300,00 

 

 

 

 

____________________________________________________________________________________ 

 

TOTALE COSTI                                                                     € 1.900,00 
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Regolarizzazione difformità edilizie 

 

 

 

DIFFORMITA’ RISCONTRATE 

 

Tav. 1/E: Vani non assentiti e non presenti in atti catastali. 

Difformità costituite dalla presenza, rispetto allo stato di fatto assentito, di ulteriori vani a 

servizio dell’abitazione, comunque ricavati nell’ambio della volumetria del fabbricato. 

 

 

CLASSIFICAZIONE INTERVENTO 

 

Ristrutturazione Edilizia – Art. 7, Comma 1, lett. D) L.R. 1/2015 

 

 

VERIFICA DOPPIA CONFORMITA’ 

 

▪ Norma vigente alla data di realizzazione presunta: 

L.   10/1977 (Art. 1, comma 1) – Autorizzazione 

 

▪ Norma vigente alla data di regolarizzazione: 

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

 

 

REGOLARIZZAZIONE 

 

▪ Istanza in Sanatoria  

▪ Variazione catastale 

▪ Dichiarazione per l’Agibilità 
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ONERI E SANZIONI 

 

Tav. 1/E: Opere realizzate in assenza di Titolo Edilizio 

SANATORIA: Realizzazione di ulteriori vani a servizio dell’abitazione, ricavati nell’ambio 

della volumetria del fabbricato. 

 

Calcolo oneri e sanzioni 

 

Contributo di costruzione: 

 

Valore presunto dell’opera = mq 17,00 x € 100,00 = € 1.700,00. 

  

Sanzione = 

[(€ 6.000,00 - € 600,00) x (€ 1.700,00 - € 1.033,00) / (€ 20.658,00 - € 1.033,00)] + € 600,00 = 

€ 783,53 

 

Diritti di segreteria:  

€ 100,00 
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Stima costi regolarizzazione difformità edilizie 

 

 

Sanzioni 

____________________________________________________________________________________ 

 

Interventi realizzati in assenza di Titolo Edilizio:                                                                 € 783,53 

 

 

 

Diritti 

____________________________________________________________________________________ 

 

Diritti di segreteria e valori bollati:                                                                                     € 100,00 

 

 

 

 

____________________________________________________________________________________ 

 

TOTALE ONERI E SANZIONI                                                             € 883,53 
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Interventi realizzabili in Attività Edilizia Libera 

 

 

INTERVENTI ESEGUITI 

 

Tav. 1/E: Opere realizzate in Attività Edilizia Libera, prive di Autorizzazione Paesaggistica. 

Intervento costituito dalla realizzazione di pergolato in struttura leggera. 

 

 

CLASSIFICAZIONE INTERVENTO 

 

Opere Pertinenziali – Art. 21, Comma 3, lett. l) R.R. 2/2015 

 

 

VERIFICA CONFORMITA’ 

 

Norma vigente alla data di realizzazione:  

Opere pertinenziali eseguibili senza Titolo abilitativo: Art. 21, Comma 3, R.R. 2/2015 

 

 

REGOLARIZZAZIONE 

 

Sostituzione della copertura con specie vegetali o teli ombreggianti;  

Autorizzazione Paesaggistica semplificata. 

 

 

SUPERAMENTO DEL VINCOLO PAESAGGISTICO 

 

In applicazione del 

 

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 
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L’ntervento ricade nel 

 

Decreto del Presidente della Repubblica 13 febbraio 2017, n. 31 

Regolamento recante individuazione degli interventi esclusi dall’autorizzazione 

paesaggistica o sottoposti a procedura autorizzatoria semplifica 

ALLEGATO B (di cui all’art. 3, comma 1) 

ELENCO INTERVENTI DI LIEVE ENTITÀ SOGGETTI A PROCEDIMENTO AUTORIZZATORIO SEMPLIFICATO 

B.17. realizzazione di tettoie, porticati, chioschi da giardino di natura permanente e man-

ufatti consimili aperti su più lati, aventi una superficie non superiore a 30 mq o di manufatti 

accessori o volumi tecnici con volume emergente fuori terra non superiore a 30 mc; 

 

 

Al fine della regolarizzazione, dovranno essere acquisiti il parere preventivo e vincolante 

della Commissione Edilizia comunale e successivamente il parere della Soprintendenza 

per il superamento del Vincolo Paesaggistico, per il quale si rende necessario: 

 

▪ Elaborato grafico e relativa descrizione dettagliata delle opera, in formato digi-

tale; 

 

▪ Relazione paesaggistica semplificata 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 doc-

umentazione fotografica in formato digitale. 

 

 

INDENNITA’ RISARCITORIA 

 

A seguito dell’ottenimento dei pareri 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 € 450,00. 

 

 

 

https://www.bosettiegatti.eu/info/norme/statali/2017_0031.htm#03
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Stima costi regolarizzazione per interventi in Attività Edilizia Libera 

 

 

Sanzioni 

____________________________________________________________________________________ 

 

Interventi realizzati in assenza di Autorizzazione Paesaggistica:                                   € 450,00 

 

 

 

Diritti 

____________________________________________________________________________________ 

 

Diritti di segreteria e valori bollati:                                                                                     € 100,00 

 

 

 

 

____________________________________________________________________________________ 

 

TOTALE ONERI E SANZIONI                                                             € 550,00 
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7.2 Conformità urbanistica: 
  

 
 Abitazione di tipo economico [A3] 

 

Strumento urbanistico 

Approvato: 

Piano Regolatore Generale 

In forza della delibera: Delibera di Consiglio Comunale n° 23 del 24.03.2004 

Zona omogenea: R1 residenza - centri antichi 

Norme tecniche di at-

tuazione: 

PARTE STRUTTURALE 

 

Titolo 4.4. - Interventi sugli edifici 

Art. 4.4.1.4 - Risanamento conservativo 

 

Gli interventi di risanamento conservativo consistono in un in-

sieme sistematico di opere finalizzato al recupero della frui-

bilità del patrimonio edilizio esistente mediante il ripristino di 

corrette condizioni igieniche, statiche e funzionali, anche at-

traverso l’inserimento di elementi tecnici conseguenti all’uso 

previsto, senza aumento del volume esistente, nel rispetto dei 

caratteri architettonici (tipologici, formali, costruttivi e strut-

turali) esistenti, con l’uso di materiali e tecnologie tradizionali 

 

Titolo 5.3 - Sistema della residenza (R) 

Capo 5.3.1 - Disposizioni generali 

Art. 5.3.1.1 - Prestazioni 

 

1. Il sistema della residenza come insieme dei luoghi dell’ab-

itare dovrà garantire la vicinanza o almeno la diretta con-

nessione delle abitazioni con i servizi e le aree commerciali 

(approvvigionamento dei generi di prima necessità), l’imme-

diata relazione con aree per il tempo libero e lo sport oppor-

tunamente dimensionate rispetto all’intorno, la dotazione di 

adeguati spazi collettivi. 
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2. Nel sistema della residenza dovrà essere prestata partico-

lare cura nella progettazione dei materiali che costituiscono 

gli spazi collettivi. E’ vietata la formazione di depositi di ma-

teriali a cielo aperto. 

 

3. Le strade di distribuzione all’interno del sistema della resi-

denza, sono caratterizzate da una sezione ad una carreg-

giata. La carreggiata dovrà essere opportunamente siste-

mata per garantire una più razionale gestione della mobilità, 

migliore sicurezza e qualità urbana, protezione dell’ambi-

ente e risparmio energetico. Le banchine e i marciapiedi 

dovranno essere pavimentati e ubicati a destra e a sinistra 

della carreggiata o sullo stesso livello (marciapiede con-

tinuo). Gli incroci, in genere a raso, potranno essere anche 

rialzati o regolamentati da mini-rotonde. 

 

4. Gli interventi di trasformazione, ad esclusione di quelli in 

ambito R1, dovranno garantire una superficie permeabile su-

periore al 30% dell’intera superficie fondiaria. Ove non diver-

samente precisato, nella normativa di ciascun subsistema, le 

altezze massime degli edifici e i limiti di densità edilizia os-

servano quanto disposto dall’art. 8 del D.M.1444 del 

2/4/1968. 

 

5. Nelle zone appartenenti al sistema della residenza il Piano 

incentiva il ricorso a tecniche di bioarchitettura e bio-

ingegneria. Per questo nel loro progetto si dovrà fare ricorso 

a tecniche ed a materiali di debole impatto ambientale (le 

murature, ad esempio, dovranno preferibilmente essere in 

materiali naturali, senza additivi chimici che ne alterino la 

natura, traspiranti, di spessore tale da assicurare un lento e 

graduale assorbimento e dispersione del calore, elettrostati-

camente neutre, fonoassorbenti e prive di emanazioni radi-

oattive e di polveri; così i materiali di finitura e gli altri elementi 

dell’edificio). In particolare la realizzazione di nuove aree 
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residenziali, il risanamento, la ristrutturazione e l’ampliamento 

di quelle esistenti, dopo l’adozione degli atti di cui al succes-

sivo periodo, dovranno essere accompagnati da indicazioni 

relative alla pressione ambientale stimata, alla dotazione 

tecnologica ed ambientale prevista, alle misure di compen-

sazione e mitigazione degli impatti esistenti e previsti 

adottate.  Ai fini della predetta valutazione della pressione 

ambientale e del giudizio della sua sostenibilità l’Amm.ne 

Comunale dovrà adottare appositi strumenti normativi (piani 

attuativi, piani di settore, regolamenti, ecc.) tenendo anche 

conto del disposto dell’art.14 delle N.T.A. del P.T.C.P. 

 

Capo 5.3.2 

Sub-sistemi 

Art. 5.3.2.1 - Sub-sistema R1: “Centri Antichi” 

 

1. Il sub-sistema comprende parti che sono esito di una strat-

ificazione nel tempo lungo dei processi di costruzione, modi-

ficazione e trasformazione della città e delle frazioni e che 

ne costituiscono “l’immagine antica”; si tratta di un tessuto 

denso e compatto, nel quale gli edifici sono spesso in rap-

porto diretto con la strada e gli spazi aperti privati o collettivi 

sono racchiusi all’interno dell’isolato. In alcuni casi permane 

il principio insediativo, mentre i manufatti sono recenti o re-

centemente trasformati. Il piano terra degli edifici nel centro 

antico di Narni è spesso occupato da attività commerciali e 

terziarie. 

 

2. Gli interventi in queste parti di città dovranno favorire il re-

cupero e la conservazione degli edifici e degli spazi aperti 

esistenti, mantenendo il principio insediativo e la relativa 

omogeneità tipologica; essi dovranno perseguire un mode-

rato adeguamento alle esigenze contemporanee, con-

servando gli elementi costitutivi di edifici e spazi aperti. In 

queste stesse zone il Piano indica misure stabili di limitazione 
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della circolazione automobilistica e l’individuazione di spazi 

di sosta riservati ai residenti. Per le finalità del recupero e val-

orizzazione del patrimonio edilizio del centro antico di Narni 

dovranno essere utilizzate al meglio tutte le forme di strumen-

tazione urbanistica attuativa e di programma- zione eco-

nomica previste dalla vigente normativa nazionale e region-

ale. Per gli edifici ricadenti nel sub sistema R1 in aree classifi-

cate “zona omogenea B” sono ammessi ampliamenti nella 

misura massima del 15% del volume fuori terra condizionati 

alla conservazione sostanziale dell’altezza attuale, alla 

ricomposizione volumetrica e riqualificazione estetico-com-

positiva, alla valutazione della compatibilità dell’intervento 

con le finalità di tutela delle limitrofe aree antiche per 

quanto attiene alle principali vedute, valutazione risultante 

dall’espressione di motivato parere da parte della Commis-

sione Edilizia integrata da un esperto in materia ambientale. 

 

3. Il sub-sistema è caratterizzato dalla destinazione d’uso 

principale “Residenze” (R), per una quota pari almeno 

all’70% della superficie lorda di pavimento (Slp). Sono altresì 

consentite: “Attività terziarie” (Tc - esercizi di vicinato, artig-

ianato di servizio, botteghe artigiane ed artistiche, Tr - al-

berghi, residenze turistico alberghiere, pubblici esercizi -, Tu - 

uffici privati, studi professionali, agenzie bancarie -), “Servizi  

e attrezzature” (S) (con esclusione di Sc - servizi cimiteriali -, 

Sh - ospedali -, Ss - palazzi dello sport -, St - impianti tecnici 

per la distribuzione di acqua, energia elettrica e gas, impianti 

per il trattamento dei rifiuti, servizi della protezione civile, tri-

bunali, attrezzature della finanza -), “Spazi scoperti” (P, V). 

Sono escluse le “Attività agricole” (A), le “Attività industriali e 

artigianali” (I) e “Infrastrutture e attrezzature della mobilità” 

(M). Negozi, servizi ed attrezzature di uso pubblico dovranno 

essere ubicati al Piano terra; artigianato di servizio, uffici e 

studi professionali potranno essere ubicati anche ai piani su-

periori. 
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4. E’ consentita la deroga dalla percentuale specificata al 

precedente comma 3 per tutti gli edifici a contatto diretto 

con gli assi appartenenti ai luoghi centrali L1, L2 e L3, limitata-

mente alle seguenti destinazioni d’uso: - “Attività ter-

ziarie” Tc - esercizi di vicinato, artigianato di servizio, botte-

ghe artigiane ed artistiche; -“Attività terziarie” Tu - uffici 

privati, studi professionali, agenzie bancarie (con R comun-

que non inferiore al 50% della superficie lorda di pavimento 

(Slp). Le strade di distribuzione sono caratterizzate da una 

sezione ad una carreggiata, con marciapiedi pavimentati e, 

ove possibile, ubicati sui due lati; in alcune parti le carreg-

giate potranno anch’esse essere pavimentate potrà essere 

eventualmente adottato un tratta- mento del suolo uniforme 

per gli spazi destinati ai pedoni ed alle automobili. Gli incroci 

sono a raso. 

 

Capo 6.1.4 

Schema direttore: Il centro antico (S.D. 3) 

 

Obiettivo: La città antica richiede un’intensa azione di recu-

pero e rivitalizzazione: il suo degrado deriva infatti principal-

mente dalla posizione marginale assunta nell’economia 

della Conca ternana, dalla perdita di funzioni trasferitesi en-

tro la città moderna, dalla scarsa capacità di attrazione nei 

confronti del turismo nonostante la bellezza degli spazi ur-

bani e delle viste offerte sul paesaggio circostante. Lo 

schema direttore propone una rifunzionalizzazione di molti 

edifici pubblici, spesso con carattere monumentale e cerca 

di incentivare interventi sul patrimonio edilizio residenziale 

che ne aumentino l’abitabilità adeguandolo ai livelli di com-

fort oggi richiesti. I livelli di reddito della popolazione che vi 

risiede non sono però sufficienti ad innescare un esteso e ve-

loce processo di recupero. Lo schema direttore prevede in-

terventi di recupero edilizio e di miglioramento ed 

adeguamento degli spazi pubblici, ivi compresa la soluzione 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 95 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

del difficilissimo problema dell’accessibilità e della sosta au-

tomobilistica. Entro questo schema i principali temi di pro-

getto sono individuati nell’ampliamento e rifunzional-

izzazione del nuovo parcheggio del Suffragio, nella crea-

zione di una serie di giardini attrezzati negli antichi bastioni 

collegati da un percorso pedonale, nella realizzazione di 

nuovi parcheggi interrati con il miglioramento dell’accessibil-

ità carrabile degli edifici e delle parti di città che possono 

diventare motori del recupero del centro antico di Narni.  Cri-

teri d’intervento - Sono previsti 3 progetti:  Norma: PN 3.1 - I 

bastioni PN 3.2 – La piazza del Suffragio PN 3.3 - L’ex mat-

tatoio. 

 

PARTE OPERATIVA 

 

Art. 4.3.1.5 - Risanamento conservative 

 

1. Gli interventi di risanamento conservativo consisto no in un 

insieme sistematico di opere finalizzato al recupero della frui-

bilità del patrimonio edilizio esistente mediante il ripristino di 

corrette condizioni igieniche, statiche e funzionali, anche at-

traverso l’inserimento di elementi tecnici conseguenti all’uso 

previsto, senza aumento del volume esistente, nel rispetto dei 

caratteri architettonici (tipologici, formali, costruttivi e strut-

turali) esistenti, con l’uso di materiali e tecnologie tradizionali. 

 

2. Gli interventi sugli elementi strutturali possono comportare 

soltanto alterazioni non sostanziali del funzionamento statico 

dell’edificio, cioè interventi che non modifichino la gerarchia 

statica e la distribuzione delle sollecitazioni se non in porzioni 

limitate del fabbricato e che mantengano in generale le 

caratteristiche strutturali esistenti. 
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3. Gli interventi di risanamento conservativo sono: rifaci-

mento e consolidamento delle strutture di fondazione, delle 

strutture verticali (continue e puntiformi), delle strutture 

orizzontali (piane e voltate) e delle strutture di copertura (a 

falde inclinate e piane), senza modifica della quota degli 

orizzontamenti e delle quote di gronda e di colmo, delle 

strutture di collegamento verticale (scale e rampe), di porti-

cati e logge; - rifacimento, consolidamento e realizzazione 

di soppalchi e di elementi di collegamento verticale interni 

alle unità abitative, impiegando tecnologie leggere che 

garantiscano il minimo incremento di carico sulle strutture 

contigue;  - rifacimento, consolidamento e realizzazione di 

elementi di collegamento verticale riguardanti l’intero edifi-

cio (scale, ascensori e montacarichi), senza pregiudizio per 

la statica dell’edificio;  - modifiche distributive interne anche 

con la variazione del numero delle unità abitative esistenti; - 

riapertura di porte e finestre esterne tamponate, senza mod-

ifica di forma, dimensioni e posizione; - realizzazione di nuove 

aperture nelle pareti esterne, eccetto che sui prospetti prin-

cipali dell’edificio, per esigenze igienico-sanitarie nel rispetto 

delle propor- zioni e dei materiali delle aperture esistenti, 

mantenendo gli allineamenti e garantendo la presenza di 

maschi murari staticamente sufficienti;  - sostituzione e real-

izzazione di servizi igienico- sanitari. rialzo delle quote di 

gronda nei limiti di 0,30 m per la realizzazione di opere di 

adeguamento statico. 

 

Art. 5.1.1.4 

Criteri per gli usi e regole per gli interventi nel Sistema della 

residenza (R) 

 

1. Nelle tavv. “Usi del suolo e modalità di intervento” sono 

individuati i 3 sub-sistemi per i quali la parte strutturale ha pre-

visto specifici obblighi, divieti, indirizzi, eventuali forme di tu-

tela e il rapporto fra gli usi caratterizzanti e gli altri usi previsti 

e ammessi. 
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2. I principali materiali degli spazi aperti del sistema della res-

idenza sono: strade, spazi pedonali, percorsi, barriere vege-

tali, parchi, giardini, impianti sportivi scoperti e coperti, par-

cheggi a raso. Essi assumono il ruolo di collegamento tra gli 

edifici residenziali e gli spazi collettivi, di filtro dal rumore e 

quello di attrezzatura di servizio per il gioco e il tempo libero. 

 

3. Giardini e impianti sportivi scoperti ammettono ampie parti 

pavimentate; i parcheggi a raso devono avere pavimenta-

zioni semipermeabili, salvo diversa indicazione contenuta 

nelle Tavv. “Usi del suolo e modalità di intervento”, con rac-

colta e filtro delle acque meteoriche, siepi ed alberature di 

margine tra gli spazi di sosta.  4. Nelle aree non adiacenti la 

perimetrazione delle zone A, sottoposte a Ristrutturazione (ri) 

appartenenti al sub-sistema R2 e di altezza inferiore a 10.00 

m è consentito l’ampliamento, secondo una sola delle pos-

sibilità specificate ai successivi punti:  - fino ad un massimo 

del 25% del volume esistente, se il rapporto di copertura 

calcolato sul lotto fondiario, compreso l’ampliamento, è in-

feriore al 15%  - fino ad un massimo del 20% del volume 

esistente, se il rapporto di copertura calcolato sul lotto fond-

iario, compreso l’ampliamento, è inferiore al 20%  - fino ad 

un massimo del 15% del volume esistente, se il rapporto di 

copertura calcolato sul lotto fondiario, compreso l’amplia-

mento è inferiore al 25%  - limitatamente agli edifici in SD5, 

fino ad un massimo del 15% del volume esistente, se il rap-

porto di copertura calcolato sul lotto fondiario, compreso 

l’ampliamento, è inferiore al 30%.  Laddove vengano satu-

rate le quantità previste da una delle possibilità di amplia-

mento nono sono consentiti successivi incrementi volumet-

rici.  L’ampliamento con sopraelevazione è consentito solo 

per gli edifici con altezza massima inferiore o uguale a m 7.00 

e fino a raggiungere l’altezza massima di m 10.00. Nelle aree 

sottoposte a ristrutturazione (ri) appartenenti al subsistema 

R2, per gli edifici che non abbiano usufruito degli 
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ampliamenti di cui ai precedenti punti e rapporto di coper-

tura uguale o inferiore al 20% è consentita la sopraeleva-

zione fino ad un’altezza massima di m 7.50. In tale eventual-

ità non sono consentiti successivi incrementi volumetrici. 

Nelle aree sottoposte a ristrutturazione (ri) appartenenti al 

sub-sistema R2 - SD5, per gli edifici che non abbiano usufruito 

degli ampliamenti di cui ai prece- denti punti e rapporto di 

copertura uguale o inferiore al 30%, è consentita la soprael-

evazione fino ad un’altezza massima di m 7.50.  5. Nelle aree 

individuate dal piano con la sigla R2-ri è inoltre consentita la 

ristrutturazione urbanistica ai sensi dell’art. 31 lett. e) della 

legge 457/78 tramite intervento edilizio diretto in conces-

sione convenzionata con previsioni planovolumetriche ri-

guardanti unità minime d’intervento aventi una superficie 

fondiaria di almeno mq. 2000 o che interessi almeno n.4 lotti 

contigui, applicando i seguenti indici edilizi:  -Rc 30% per il 

sub-sistema R2 nello schema direttore SD5; -Rc 25% per il sub-

sistema R2 ricadente negli altri Schemi Direttori; -H massima 

m 7,50 ferma restando la possibilità d’innalzare tale limite fino 

a m 10,00 in considerazione dell’altezza media superiore a m 

7,50 rilevata sugli edifici esistenti nei lotti confinanti con l’unità 

minima d’intervento.  Qualora nell’area di studio planovolu-

metrico si registri già il superamento della volumetria ri-

sultante dall’applicazione dei predetti indici edilizi, sarà 

ammesso il suo mantenimento a condizione che la nuova 

sistemazione produca un incremento della superficie perme-

abile di almeno il 20% di quella esistente e che siano 

adottate misure e forme di ritardo della velocità di deflusso 

delle acque meteoriche. Per interventi edilizi su singolo lotto, 

nei casi di edifici che abbiano superato gli indici edilizi 

ammessi e non possono fruire dei benefici di cui ai prece-

denti comma e negli ambiti del sub-sistema R3 potrà essere 

ammessa la ristrutturazione edilizia con aumento della cuba-

tura esistente, fino ad un massimo del 5% finalizzato all’otten-

imento di una migliore ricomposizione volumetrica da 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 99 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

valutarsi da parte della commissione edilizia integrata 

dall’esperto in materia ambientale che dovrà espressa-

mente dichiarare e motivare la validità della ricomposizione.   

 

Capo 6.1.4 

Schema direttore: Centro Antico (S.D. 3) 

 

Obiettivo: La città antica richiede un’intensa azione di recu-

pero e rivitalizzazione: il suo degrado deriva infatti principal-

mente dalla posizione marginale assunta nell’economia 

della Conca ternana, dalla perdita di funzioni trasferitesi en-

tro la città moderna, dalla scarsa capacità di attrazione nei 

confronti del turismo nonostante la bellezza degli spazi ur-

bani e delle viste offerte sul paesaggio circostante. Lo 

schema direttore propone una rifunzionalizzazione di molti 

edifici pubblici, spesso con carattere monumentale e cerca 

di incentivare interventi sul patrimonio edilizio residenziale 

che ne aumentino l’abitabilità adeguandolo ai livelli di com-

fort oggi richiesti. I livelli di reddito della popolazione che vi 

risiede non sono però sufficienti ad innescare un esteso e ve-

loce processo di recupero. Lo schema direttore prevede in-

terventi di recupero edilizio e di miglioramento ed 

adeguamento degli spazi pubblici, ivi compresa la soluzione 

del problema dell’accessibilità e della sosta automobilistica. 

Entro questo schema i principali temi di progetto sono indi-

viduati nell’ampliamento e rifunzionalizzazione del nuovo 

parcheggio del Suffragio, nella creazione di una serie di 

giardini attrezzati negli antichi bastioni collegati da un 

percorso pedonale, nella realizza- zione di nuovi parcheggi 

interrati con il miglioramento dell’accessibilità carrabile degli 

edifici e delle parti di città che possono diventare motori del 

recupero del centro antico di Narni. 

Criteri d’intervento: Sono previsti 3 progetti Norma:  PN 3.1 - I 

bastioni PN 3.2 - La piazza del Suffragio  PN 3.3 - L’ex mat-

tatoio. 
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Immobile sottoposto a 

vincolo di carattere ur-

banistico: 

NO 

Elementi urbanistici che 

limitano la commercia-

bilità: 

NO 

Nella vendita dovranno 

essere previste pat-

tuizioni particolari: 

NO 

Residua potenzialità edif-

icatoria: 

NO 

Dichiarazione di con-

formità con il PRG/PGT: 

SI 

 

Note sulla conformità: 

 

Nessuna. 

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 
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Stralcio PRG 
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DESCRIZIONE DEI BENI 

 

Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto A 
 

 

 

Piena proprietà di abitazione sita nel Comune di Narni (TR), piano di mezzo e primo, distinta 

al NCUF al Foglio 73, Particella 54. Sub. 2, graffata a Part. 55, Sub. 2. 

L’unità immobiliare oggetto della stima è identificata con parte di fabbricato ad uso resi-

denziale, sito nel Comune Narni (TR), ed è accessibile tramite ingresso posto a ridosso della 

viabilità pubblica; gli insediamenti circostanti sono caratterizzati dalla presenza fabbricati 

aventi caratteristiche tipologiche e costruttive similari a quello in esame, destinati prevalen-

temente a civile abitazione. 

Il bene, catastalmente classificata come "Abitazione di tipo economico", si compone al 

piano primo di ingresso, soggiorno e servizio igienico per la zona giorno, mentre la zona 

notte si compone di due camere da letto, bagno e ripostiglio, serviti da disimpegno; il piano 

di mezzo, raggiungibile tramite la scala interna prospiciente l'ingresso, ospita la cucina, due 

ripostigli di ridotta altezza interna ed i vani ripostiglio esterni, corredati di servizio igienico, 

accessibili tramite l'ampio terrazzo posto a terminazione della citata scala.Le altezze interne 

relative al piano primo, sono comprese tra mt 3.00 e mt 3.40, mentre il piano di mezzo mostra 

altezza variabile da mt 3.10 a mt 3.80 per la cucina, caratterizzata dalla presenza della 

copertura costituita da una sola falda inclinata, mt 1.50 - 1.70 per i rI postigli interni e mt. 

2.80 per quelli esterni. 

Il livello di finitura interno all’abitazione risulta essere in buono stato di conservazione, con la 

parziale eccezione dei ripostigli esterni, caratterizzati dalla presenza nel soffitto di distacchi 

di tinteggiatura ed intonaco, dovuti ad infiltrazioni d'acqua, verosimilmente riconducibili a 

penetrazioni all'interno del soprastante solaio strutturale di copertura, identificato con il ter-

razzo di altra proprietà. 

Il bene evidenzia la presenza di apprezzabili caratteristiche qualitative ed estetiche, ricon-

ducibili ad interventi di manutenzione e di diversa distribuzione interna intervenuti nel 1997, 

che hanno interessato le finiture e gli impianti, oltre a determinare un accrescimento della 

fruibilità interna attraverso l'ampliamento del soggiorno, la realizzazione di un ripostiglio e 

del secondo bagno, posto a servizio della camera da letto principale. 

L’ingresso al fabbricato è costituito da portone in alluminio e vetro, composto da un'anta 

con apertura a battente e parte fissa, mentre quello relativo all'abitazione vede la presenza 

di portoncino blindato in legno, composto da una sola anta battente; 
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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, cor-

redati 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 pavi-

menti sono in legno nella zona notte ed in gres nella zona giorno, la cucina presenta ma-

ioliche in gres nella pareti destinate ad accogliere gli arredi, mentre i servizi igienici sono 

rivestiti, sempre con maioliche in gres, su tutte le pareti. 

Anche i ripostigli esterni, al pari del bene principale, sono caratterizzati dalla presenza di 

muratura divisoria realizzata in laterizi forati intonacati e tinteggiati, pavimentazioni in gres, 

infissi interni ed esterni in legno. 

Gli impianti tecnologici presenti all’interno dell’abitazione possono essere definiti, per 

quanto visibile e limitatamente alle parti ispezionabili, funzionanti ed in buono stato di con-

servazione. 

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 videocitofono. 

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 gar-

antito dall’innesto di queste su colonne montanti a servizio del fabbricato, allacciate all'im-

pianto pubblico di rete. 
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Quota e tipologia del diritto 

 

 

1/1 di OMISSIS - Piena proprietà 

 

Cod. Fiscale: OMISSIS 

Residenza: Narni, Piazza Bocciarelli n° 6 

Stato Civile: Libero 

Regime Patrimoniale:  

Data Matrimonio: / 

 

Comproprietari: Nessuno 

 

Superficie complessiva di circa mq 290,52 

E' posto al piano: Primo 

L'edificio è stato costruito in data antecedente il 06/08/1967 

(presenza nella mappa d'impianto dell'Agenzia del Territorio - 1950) 

L'edificio è stato ristrutturato nel: 1997 

L'unità immobiliare è identificata con il numero: 6 

ha un'altezza utile interna di circa m. 3.00 

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

 

Stato di manutenzione generale: buono 

 

Condizioni generali dell'immobile: Buono stato generale di conservazione. 
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Rilievo dello stato di fatto 
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Caratteristiche descrittive:  

 

 

Caratteristiche strutturali: 

 

 Copertura tipologia: a falde 

materiale: legno  

 

 Solai tipologia: solaio misto in c.a./laterizio in opera con nervature 

parallele 

condizioni: buone 

  

 Strutture verticali materiale: muratura 

condizioni: buone  

 

 Travi materiale: c.a. 

condizioni: buone  

 

 Travi materiale: legno 

condizioni: buone  

 

  

Componenti edilizie e costruttive: 

 

 

 Cancello tipologia: Anta battente e anta fissa 

materiale: alluminio 

apertura: manual 

condizioni: buone  

 

 Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente 

materiale: legno 

protezione: persiana 

materiale protezione: legno 

condizioni: buone  

 

 Infissi interni tipologia: a battente 

materiale: legno tamburato 

condizioni: buone  
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Manto di copertura materiale: tegole in cotto 

coibentazione: guaina bituminosa 

condizioni: sufficienti  

 

 Pareti esterne materiale: muratura di mattoni pietrame 

coibentazione: inesistente 

rivestimento: al rustico 

condizioni: buone  

 

 Pavim. Interna materiale: Piastrelle di gres 

condizioni: buone  

Note: Zona giorno. 

 

 Pavim. Interna materiale: parquet incollato 

condizioni: buone  

Note: Zona notte. 

 

 Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente 

materiale: legno tamburato 

accessori: senza maniglione antipanico 

condizioni: buone  

 

 Rivestimento ubicazione: cucina e bagno 

materiale: Piastrelle in gres 

condizioni: buone  

 

 Scale posizione: a rampa unica 

rivestimento: legno 

condizioni: buone  
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Impianti: 

 

 

 

Antenna collettiva tipologia: rettilinea 

condizioni: buone 

conformità: da collaudare  

 

 

Citofonico tipologia: video 

condizioni: buone 

conformità: da collaudare  

 

 

Elettrico tipologia: sottotraccia 

tensione: 220V 

condizioni: buone 

conformità: da collaudare  

 

 

Gas tipologia: sottotraccia 

alimentazione: metano 

rete di distribuzione: tubi in rame 

condizioni: buone 

conformità: da collaudare  

 

 

Idrico tipologia: sottotraccia 

alimentazione: diretta da rete comunale 

rete di distribuzione: tubi in polipropilene 

condizioni: buone 

conformità: da collaudare  
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Impianti (conformità e certificazioni) 

 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Epoca di realizzazione/adeguamento 1997 

Impianto a norma SI 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 

46/90 e successive 
NO 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto 
Corpi radianti alimentati da caldaia a gas 

metano. 

Stato impianto Buono 

Potenza nominale 24 Kw 

Epoca di realizzazione/adeguamento 1997 

Impianto a norma SI 

Esiste la dichiarazione di conformità NO 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o cli-

matizzazione 
NO 

 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

Esiste certificato prevenzione incendi 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 
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      P_01 Portone esterno                    P_02 Porta ingresso                      P_03  Porta ingresso 

  

 

 

 

 

                 
 

       P_04 Porta terrazzo                P_05 Porta ripostigli esterni                 P_06 Infisso interno 
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        P_07 Infisso interno                      P_08 Infisso esterno                           P_09 Oscurante 

 

 
P_10 Caminetto soggiorno 

 

                             
                    P_11 Caminetto camera                                  P_12 Caminetto cucina 
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P_13 Radiatore 

 

             
        P_14 Termoarredo                         P_15 Termoarredo                          P_16 Caldaia 

 

                 
        P_17 Caldaia                          P_18 Videocitofono                   P_19 Quadro elettrico 
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    P_20 Comandi elettrici               P_21 Comandi elettrici               P_22 Contatore elettrico 
 

                              
                     P_23 Contatore acqua                                    P_24 Contatore acqua                       
 

 
P_25 Pergola 
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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 

equivalente 

Abitazione piano 

primo 

superf. esterna 

lorda 

148,63 1,00 148,63 

Abitazione piano 

di mezzo. 

superf. esterna 

lorda 

24,36 1,00 24,36 

Vani accessori 

esterni piano di 

mezzo. 

superf. esterna 

lorda 

72,53 0,50 36,27 

Terrazzo piano di 

mezzo: fino a mq 

25.00. 

superf. esterna 

lorda 

25,00 0,30 7,50 

Terrazzo piano di 

mezzo: da mq 25.  

a mq 45.00. 

superf. esterna 

lorda 

20,00 0,10 2,00 

 

 

 

 

290,52  

 

218,76 

 

 

 

 

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 

 

Destinazione d`uso: Residenziale 

Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio 
 

 
 

Valori relativi all’Agenzia del Territorio 

 
 

Periodo: 1°-2022 

Zona: Terni 

Tipo di destinazione: Residenziale 

Tipologia: A/3: Abitazioni di tipo economico 

Superficie di riferimento: Lorda 

Stato conservativo: Normale 

Valore di mercato min  (€/mq): 550 

Valore di mercato max (€/mq): 850 
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8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

 

 

 

 

8.1  Criterio di stima: 

 

 

 

  Alla luce dell’analisi relativa alle caratteristiche del compendio oggetto della stima, si 

ritiene corretto formulare il relativo giudizio attraverso il criterio economico basato 

sull’individuazione del più probabile valore di mercato dello stesso, meglio definito 

come metodo 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 situazione 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 immobili-

are 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 destina-

zione residenziale riferibili a quello oggetto della stima, per caratteristiche specifiche e 

ubicazione, quindi per potenziale valore di vendita, si evidenzia una forbice comples-

siva compresa tra € 550,00 e € 1.000,00 per mq di superficie lorda, comprensibilmente 

variabili in funzione delle specifiche caratteriste, dello stato di manutenzione e con-

servazione 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 € 850,00 per mq 

di superficie lorda, in linea con il valore medio desunto dalle varie rilevazioni afferenti 

le compravendite e con il valore massimo fornito dall’Osservatorio del Mercato Immo-

biliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio di Terni, per la tipologia "Abitazioni di tipo eco-

nomico" in normale stato di conservazione, riferito al 1° semestre 2022. 
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L’adozione del valore adottato, pari a quello massimo fornito dall’OMI, si ritiene con-

gruo alla qualità del bene esaminato, in ragione del fatto che lo stesso è definibile in 

buone condizioni di conservazione in luogo di normali, essendo stato peraltro inter-

essato da intervento di ristrutturazione, quindi meglio riferibile al valore medio fornito 

dalla Camera di Commercio dell’Umbria. 

Il valore assunto si suppone pertanto corretto, anche alla luce della attuale condizione 

della domanda ed in quanto corrispondente al livello qualitativo  e di conservazione 

generale del bene, che mostra come unica vulnerabilità interna, i segni di precedente 

penetrazione di acqua all'interno del solaio posto a copertura dei vani accessori 

esterni e conseguentemente la potenziale necessità, in caso di problematica ad oggi 

non risolta, di parziale risanamento del soprastante lastrico solare, di altra proprietà ma 

comunque afferente il bene in esame. 

Quanto sopra, a giudizio del sottoscritto, appare congruo da associare al compendio 

oggetto di stima che, premesso l’obbligo normativo di adeguamento a sanatoria delle 

difformità edilizie riscontrate, risulta realizzato con materiali e finiture di buona qualità 

e livello estetico, risultando complessivamente in buono stato di conservazione e sicu-

ramente apprezzabile nell'immediato nella libera contrattazione. 

 

 

 

 

 

8.2  Fonti di informazione: 

 

 

  Catasto di Terni; 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni; 

Ufficio Tecnico di Narni (TR). 

 

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. € 550,00/mq - Max. € 1.000,00/mq di superficie lorda 

 

Altre fonti di informazione:  Indagine diretta in loco. 
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Valutazioni Osservatorio del Mercato Immobiliare 

 

 

 
 

 

 

Valutazioni Camera di Commercio dell’Umbria 

 

 

 
 

 

 

Valutazioni Borsino Immobiliare 

 

 

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 135 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 

Individuazione danneggiamenti ed usura 
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                             DA_01 Soggiorno 
 

 
                                                                                                DA_02 Ripostiglio 
 

 
                          DA_03 Ripostiglio 
 

 
                                                                                              DA_04 Ripostiglio 
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Verifica di sicurezza del fabbricato 

 

 

 

Conformazione dello stato dei luoghi 

 

L’ambito oggetto di verifica, è identificato con la copertura del fabbricato in cui insiste 

il bene oggetto di Esecuzione, nello specifico quota parte della porzione con-

traddistinta al Foglio 73 – Part. 55. 

Tale copertura è accessibile esclusivamente dall’Unità Immobiliare posta al piano se-

condo del fabbricato, quindi soprastante il bene oggetto di Stima ed è conformata 

quale coronamento del volume non abitabile determinato tra il tetto strutturale ed il 

sottostante solaio di plafone, posto a copertura della sottostante unità Immobiliare. 

La porzione accessibile ed ispezionabile è limitata ad una minima parte del piano di 

calpestio costituito dal solaio di plafone e delimitata dalla prosecuzione in sommità 

della muratura portante del fabbricato, che ne determina quindi la limitata superficie 

ispezionabile; la restante superficie, corrispondente all’intero manto di copertura, si 

suppone pertanto accessibile esclusivamente tramite la rimozione di quest’ultimo. 

L’accesso alla limitata porzione ispezionabile del sottotetto, è inoltre raggiungibile con 

estrema difficoltà, in quanto configurato da un infisso verticale posto in sommità della 

parete perimetrale del fabbricato ed attraversabile tramite un esiguo varco orizzon-

tale, peraltro in pendenza, ricavato nella parete stessa, configurandosi quindi come 

privo di qualsiasi criterio di sicurezza. 

L’intercapedine sopra descritta, si configura pertanto come sottotetto prevalente-

mente non accessibile e non utilizzabile dai proprietari dei beni afferenti il fabbricato, 

escludendo quindi qualsiasi forma di uso esclusivo. 

 

Caratteristiche costruttive 

 

Il tetto strutturale sopra analizzato, si compone di travatura principale in legno, diretta-

mente ancorata alla muratura portante del fabbricato, sormontata da struttura sec-

ondaria, sempre in legno, ulteriore strato costituito da pianelle in laterizio e rifinito con 

guaina impermeabilizzante e manto di copertura in coppi di laterizio. 
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Lo sviluppo planimetrico del fabbricato risulta inoltre essere caratterizzato da altezze 

non omogenee, che determinano conseguentemente differenti strutture di copertura 

e quindi articolazione delle falde, solo parzialmente percepibili all’osservazione visiva 

dal piano strada. Le varie parti, quantomeno all’evidenza, risultano però essere state 

edificate nello stesso periodo, mostrando caratteristiche estetiche, conformazione e 

finiture analoghe in ogni parte, potendo quindi supporre che tutta l’estensione del fab-

bricato sia interessata da analoga struttura e quindi caratterizzata dalla problematica 

emersa, di seguito riportata.  

 

Accertamento delle vulnerabilità 

 

All’osservazione visiva, il tetto strutturale ha mostrato parziale degenerazione e curva-

tura eccessiva, rispetto alla specifica normativa di settore, della struttura portante prin-

cipale, risultando peraltro interessata da puntellatura di sostegno, realizzata a cura 

della proprietaria del bene sottostante in occasione di precedenti lavori, avvenuti, se-

condo dichiarazione verbale della stessa, da circa un anno. 

Per quanto ispezionabile e deducibile, la struttura stessa non mostra criticità riconduci-

bili a rischi di crollo, manifestando però, senza dubbio alcuno, l’ipotesi che a carico 

della stessa debba essere ipotizzato, nel medio periodo, adeguato intervento di ma-

nutenzione. 

Appare logico supporre, vista la datazione dei fabbricati presenti in zona, costituenti il 

centro storico del borgo medioevale, che quanto emerso in merito alle condizioni di 

conservazione della struttura di copertura afferente il fabbricato in esame, possa vero-

similmente essere riscontrato in buona parte dei corpi di fabbrica presenti in loco che, 

salvo intervenuti interventi manutentivi, sono certamente riconducibili alle stesse prob-

lematiche riferite. 

 

Ipotesi d’intervento 

 

L’intervento di manutenzione ipotizzabile nel medio periodo per la struttura esaminata, 

prevede la totale rimozione della travatura sia principale che secondaria e sostituzione 

della stessa con analoga struttura lignea di tipo lamellare o massello, rimontaggio dello 

strato superiore in pianelle di laterizio, sormontato da pannello coibente e successiva 

guaina impermeabilizzante, rifinita in copertura tramite rimontaggio dei coppi in later-

izio attuali. 
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Valutazione e ripartizione economica 

 

Per l’intervento di cui sopra, alla luce degli attuali prezzi ufficiali e comunque di mer-

cato, risulta ragionevole suppore il prezzo per unità di superficie pari a € 320,00/mq, 

che determina, stante la superficie planimetrica del fabbricato interessato, pari a mq 

200,00, il costo di € 64.000,00, oltre I.V.A. 22%, per un totale di € 78.080,00. 

Dall’intervento rimarrebbe escluso il volume costituito dal vano cucina presente nel 

bene oggetto di Esecuzione, che non presenta Unità Immobiliari soprastanti e per il 

quale il tetto risulta essere già stato sostituito, oltre a quello relativo ai ripostigli esterni, 

contraddistinti alla Particella 54 ed interessati da altra struttura di copertura. 

La spesa si suppone da ripartire tra i proprietari dei beni afferenti il fabbricato, in 

ragione proporzionale alle relative superfici possedute, desunte tramite risultanze 

catastali, che determinano quindi il seguente prospetto economico: 

 

Piano Terra:        mq   50,00 

Piano Terra:        mq   90,00 

Piano Primo:       mq 180,00 – Bene oggetto di Esecuzione  

Piano Secondo: mq 180,00 

       __________ 

Totale                  mq 500,00 

 

Per quanto sopra, l’importo imputabile per i costi di manutenzione da porre in carico 

al debitore ammonta a: 

 

Costo di manutenzione per unità di superficie 

 

€ 78.080,00 / mq 500,00 = €156,16/mq 

 

Costo di manutenzione imputabile al debitore 

 

€ 156,16 x mq 180,00 = € 28.108,80 
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Elaborazione grafica 

 

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2022 

Pag. 141 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 

Documentazione fotografica 
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                                                                                                          T-09 

 

 
                                       T_10 
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                                                                                                          T_13 

 

 
                                         T_14 

 

 
                                                                                                         T_15 
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Stima costi eliminazione vulnerabilità del fabbricato 

 

 

Lavori 

___________________________________________________________________________________ 

 

Sostituzione tetto:                                                                                                     € 28.108,80 

 

 

 

 

___________________________________________________________________________________ 

 

TOTALE COSTI                                                                € 28.108,80 
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Stima spese tecniche complessive 

 

 

Variazione catastale 

___________________________________________________________________________________ 

 

Realizzazione nuovi vani:                                                                                                € 500,00 

 

 

 

 

Istanza per Titolo Edilizio Abilitativo in Sanatoria 

___________________________________________________________________________________ 

 

Realizzazione nuovi vani:                                                                                             € 1.500,00 

 

 

 

 

Relazione paesaggistica 

___________________________________________________________________________________ 

 

Rilascio Condono Edilizio:                                                                                             € 1.000,00 

 

Sanatoria per interventi in Attività Edilizia libera                                                          € 500,00 

 

 

 

 

Progettazione e asseverazione impianti tecnologici 

___________________________________________________________________________________ 

 

Progetto risparmio e fabbisogno energetico L. 192/2005:                                          € 500,00 

 

Dichiarazione di rispondenza impianti:                                                                         € 600,00 

 

Attestato Prestazione e Qualificazione energetica:                                                    € 300,00 

 

 

 

 

Dichiarazione per l’Agibilità 

___________________________________________________________________________________ 

 

Opere oggetto di Condono e di regolarizzazione in Sanatoria:                             € 2.000,00 

 

 

 

___________________________________________________________________________________ 

 

TOTALE SPESE TECNICHE                                                       € 6.900,00 
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Quadro economico generale: costi, oneri, sanzioni e spese tecniche 

 

RILASCIO CONDONO EDILIZIO 

 

Oneri e sanzioni: € 1.900,00 

___________________________________________________________________________________ 

 

TOTALE                                                                                        € 1.900,00 

 

 

REGOLARIZZAZIONE DIFFORMITA’ EDILIZIE 

 

Oneri e sanzioni: € 883,53 

___________________________________________________________________________________ 

 

TOTALE                                                                                 € 883,53 

 

 

REGOLARIZZAZIONE INTERVENTI IN ATTIVITA’ EDILIZIA LIBERA 

 

Oneri e sanzioni: € 550,00 

___________________________________________________________________________________ 

 

TOTALE                                                                                           € 550,00 

 

 

MANUTENZIONE STRAORDINARIA TETTO 

 

Costi per lavori: € 28.108,80 

___________________________________________________________________________________ 

 

TOTALE                                                                                      € 28.108,80 

 

 

 

SPESE TECNICHE 

 

Imponibile:                   € 6.900,00 

 

Cassa previdenza 4% €    276,00 

      __________ 

Sommano                     € 7.176,00 

 

I.V.A. 22%                     € 1.578,72 

 

___________________________________________________________________________________ 

 

TOTALE                                                                              € 8.754,72 

 

___________________________________________________________________________________ 

 

TOTALE GENERALE                                                                                                      € 40.197,05 
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Determinazione superfici commerciali 
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8.3  Valutazione corpi: 

 

 

   

A. Abitazione di tipo economico [A3] 

 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 185.946,00. 

 

 
Destinazione Superficie    

Equivalente 

Valore 

Unitario 

Valore 

Complessivo 

 Abitazione piano primo    148,63 € 850,00 € 126.335,50 

 Abitazione piano di mezzo      24,36 € 850,00 € 20.706,00 

 Vani accessori esterni piano di mezzo.      36,27 € 850,00 € 30.829,50 

 Terrazzo piano di mezzo: fino a mq 25.00.       7,50 € 850,00 € 6.375,00 

 Terrazzo piano di mezzo: da mq 25.00 a 45.00.       2,00 € 850,00 € 1.700,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 185.946,00 

Valore corpo € 185.946,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 185.946,00 

Valore complessivo diritto e quota € 185.946,00 

 

 

 

 

Riepilogo: 
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 

medio ponderale 

Valore 

diritto e quota 

A Abitazione di tipo 

economico [A3] 

218,76 € 185.946,00 € 185.946,00 
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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. 

 

- € 27.891,90 

   

 

 

 

Spese tecniche di regolarizzazione edilizia/urbanistica/catastale - € 40.197,05 

   

 

 

 

Costi di cancellazione oneri e formalità € 0,00 

   

 

 

 

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

   

 

 

 

 

 

Giudizio di comoda divisibilità: Bene non divisibile. 

 

 

 

 

 

   

 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto: 

 

 

   

 

 

 

Valore immobile 

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

€ 117.560,00 

         

 

 

 

   8.6  Regime fiscale della vendita:                                          Soggetto ad imposta di registro 

 

 

 

 

Terni, 14.02.2023 

 

                                                                                      L'Esperto alla Stima 

                                                                                    Arch. Roberto Porchetti 
 

                                                                                  (Documento sottoscritto con firma digitale) 












