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Tribunale di Terni 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

promossa da:  CREDIUMBRIA BANCA DI CREDITO COOPERATIVO   

contro:   FERRETTI LUCIANA 

  
  

  N° Gen. Rep. 183/2016 
 data udienza di comparizione parti ex art. 569 c.p.c.: 

14/09/2017 

  

Giudice delle 

esecuzioni: 

 Dott. NATALIA GIUBILEI 

  

Custode Giudiziario:  Avv. Alessandro Vignoli 

  

 

 

 

 

 

 
RAPPORTO DI 

VALUTAZIONE 

Lotto n.1                  

Fabbricato in Orvieto 

 

 

 
Esperto alla stima:  Ing. Gaetano Tavoletta 

Email: tavolettainggaetano@libero.it 

Pec: gaetano.tavoletta@ordingce.it 
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Beni in Orvieto (Terni) 

Località Sferracavallo 

Via Tagliamento n.9 

 

 
 

Lotto n.1: Fabbricato in Orvieto 

 
La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa, come la trascrizione dei titoli di acquisto 

nel ventennio anteriore al pignoramento. 

 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA 

 

 Si tratta di un fabbricato per civile abitazione con annesso garage sito nel 

Comune di Orvieto (TR) cap. 05018, in località Sferracavallo alla via 

Tagliamento n.9. 

 

   

  Quota e tipologia del diritto 

1/1 di FERRETTI LUCIANA - Piena proprietà 

Cod. Fiscale: FRRLCN60A59D570D 

 

Identificato al catasto Fabbricati: 
Intestazione: FERRETTI LUCIANA - Cod. Fiscale: FRRLCN60A59D570D 

Foglio 154, particella 5, subalterno 5, categoria A/2, classe 5, consistenza 7 

vani, rendita € 451,90. 

Foglio 154, particella 5, subalterno 4, categoria C/6, classe 8, consistenza 38 

mq, rendita € 33,36. 

 

Derivante da successione presentata presso l’Ufficio del Registro di Orvieto 

in data 23/10/2014 (den. 450, vol. 9990/14), trascritta presso l’Agenzia del 

Territorio-Servizio di Pubblicità Immobiliare di Terni in data 03/11/2014 al 

n.7236 di formalità. 

 

Conformità catastale: 

Dalle verifiche effettuate è stata riscontrata una difformità dello stato attuale 

rispetto all’inserimento in mappa del fabbricato. 

La difformità consiste nel mancato aggiornamento della sagoma del 

fabbricato a seguito dell’ampliamento.  

La difformità riscontrata è regolarizzabile mediante una variazione catastale. 

 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA 

  

 

 

L’immobile è situato nel centro abitato della frazione di Sferracavallo, a circa 

1500 mt in direzione NNW dal centro di Orvieto e 150 m s.l.m., in una zona 

urbanizzata con limitato traffico e parcheggi sufficienti al contesto abitativo 

presente. 
Tra i centri limitrofi si annoverano Bolsena (22 Km), Todi (40 Km), Città della Pieve 

(45 Km), Civita di Bagnoregio (25 Km). 
Le zone limitrofe posseggono caratteristiche agricole, artigianali e industriali. 

Tra le attrazioni culturali, le architetture religiose della Piazza della Repubblica 

con la Chiesa di Sant'Andrea, il Duomo di Orvieto, la Cappella di San Brizio, la     

Chiesa di San Domenico, la Chiesa di San Francesco, l’Abbazia di San Severo e 

Martirio. 
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Numerose le architetture civili degne di richiamo, tra le quali il Palazzo del 

Capitano del Popolo, il Palazzo Soliano, il Palazzo Papale. 

Riguardo i siti archeologici si annoverano i sotterranei della chiesa di S. Andrea 

e Bartolomeo, il Pozzo di San Patrizio, il Pozzo della Cava e le Grotte di Adriano 

già note con il nome di Orvieto sotterranea 

I collegamenti pubblici con i più importanti centri limitrofi e non sono garantiti 

dalla stazione di Orvieto (Linea storica Roma – Firenze) e dal servizio di trasporto 

pubblico locale. 

 
3. STATO DI POSSESSO 

 

 

 

Il fabbricato, al momento del sopralluogo, è risultato occupato dal Sig. BELLINI 

Mauro in forza di un contratto di locazione del 3 gennaio 2007 tutt’ora in corso 

di validità.  

 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

 

 
 

 

  

Trascrizioni 

 

Pignoramento immobiliare n.6111 trascritto a Terni in data 08/09/2016, contro 

FERRETTI Luciana nata a Ficulle (TR) il 19/01/1960, a favore di “Crediumbria 

Banca di Credito Cooperativo Soc. Coop.”. 

Atto notarile pubblico con oggetto “atto per causa di morte-accettazione 

tacita di eredità”, trascritto a Terni in data 09/02/2017 al n.932, a favore di 

FERRETTI Luciana e contro Ciculi Fausto. 

 

Atto notarile pubblico con oggetto “atto per causa di morte-accettazione 

tacita di eredità”, trascritto a Terni in data 09/02/2017 al n.931, a favore di 

FERRETTI Luciana e contro Ciculi Fausto. 

 

Iscrizioni 

 

Ipoteca volontaria n.582 iscritta a Terni in data 31/05/2012, a carico di CICULI 

Fausto nato a Orvieto (TR) il 09/11/1951 per euro 900.000 a favore di 

“Crediumbria Banca di Credito Cooperativo Soc. Coop.”. 

 

Ipoteca giudiziale n.334 iscritta a Terni in data 17/03/2016, a carico di FERRETTI 

Luciana nata a Ficulle (TR) il 19/01/1960 per euro 300.000 a favore di 

“Crediumbria Banca di Credito Cooperativo Soc. Coop.”. 

 

 

5. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 

  

 Proprietario attuale: FERRETTI Luciana nata a Ficulle (TR) il 19/01/1960, cod. 

fiscale FRRLCN60A59D570D, derivante da successione in morte di CICULI Fausto 

nato a Orvieto (TR) il 09/11/1951 e deceduto il 02/10/2014, presentata presso 

l’Ufficio del Registro di Orvieto in data 23/10/2014 (den. 450, vol. 9990/14), 

trascritta presso l’Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicità Immobiliare di Terni 

in data 03/11/2014 al n.7236 di formalità. 

 

Precedente Proprietario: CICULI Fausto nato a Orvieto (TR) il 09/11/1951, 

derivante da atto pubblico di divisione a rogito notaio Franco Campioni in 

Orvieto del 14/07/2009, rep. 19910/12352, trascritto presso l’Agenzia del 

Territorio-Servizio di Pubblicità Immobiliare di Terni in data 03/08/2009 al n.6061 
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di formalità. 

 

Precedente Proprietario: CICULI Fausto nato a Orvieto (TR) il 09/11/1951 per ½ di 

proprietà e CICULI Nazzareno nato a Orvieto il 06/02/1946 per ½ di proprietà, 

derivante da successione in morte di CICULI Amedeo nato a Orvieto (TR) il 

20/08/1922 e deceduto il 05/01/2006, presentata presso l’Ufficio del Registro di 

Orvieto in data 13/11/2006 (den. 14, vol. 352), trascritta presso l’Agenzia del 

Territorio-Servizio di Pubblicità Immobiliare di Terni in data 19/12/2006 al n.10416 

di formalità. 

 

Precedente Proprietario: CICULI Amedeo nato a Orvieto (TR) il 20/08/1922, 

derivante da atto notarile pubblico di compravendita a rogito notaio Franco 

Pongelli in Orvieto del 19/09/1964, rep. 4944/1360, registrato in Orvieto il 

01/10/1964 al n.225 vol.102 e trascritto in Orvieto il 10/10/1964 al n.905 di 

formalità. 

 

 

 
6. URBANISTICA 

  

 L’immobile oggetto di esecuzione immobiliare, secondo il P.R.G.-Operativo 

vigente, ricade nella zona omogenea B3a “Zone residenziali di completamento 

con comparti", normata all’art.8.5 delle norme tecniche di attuazione del P.R.G. 

L’immobile non è oggetto di convenzioni, ne esistono limitazioni urbanistiche 

alla commerciabilità dello stesso. 

Per quanto sopra, l’immobile è conforme a quanto previsto dal P.R.G.. 

 

Dalle verifiche effettuate presso gli Uffici del Settore Urbanistica del Comune di 

Orvieto, sono risultate collegate all’immobile oggetto di esecuzione immobiliare 

le seguenti pratiche edilizie: 

 

Identificativo pratica: 142/1712 1972 

Titolo Edilizio C.E. 

Realizzazione di recinzione 

Intestatario CICULI Amedeo 

 

Identificativo pratica: 5/266/80 del 19/06/1980 

Titolo Edilizio C.E. 

Realizzazione ampiamento 

Intestatario CICULI Amedeo 

 

Identificativo pratica: 5/667/80 del 23/02/1981 

Titolo Edilizio Variante in corso d’opera alla C.E. 5/266/80 

Realizzazione ampiamento 

Intestatario CICULI Amedeo 

 

Identificativo pratica: 0211/2009 del 11/05/2010 

Titolo Edilizio PdC 

Ristrutturazione edilizia 

Intestatario CICULI Amedeo 

 

  

 Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia dell’immobile oggetto di 

vendita. 
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7. DESCRIZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA 

 

L’immobile oggetto di esecuzione immobiliare è costituita da una unità 

immobiliare sita nel comune di Orvieto, in località Sferracavallo, alla via 

Tagliamento n.9; nel dettaglio, si tratta di un appartamento con annesso 

garage situato al piano rialzato di un fabbricato pluri-residenziale composto da 

due piani fuori terra oltre che da un piano seminterrato dove sono collocati due 

locali ad uso garage. 

La struttura portante del fabbricato è di tipo misto (muratura/cemento armato), 

le facciate sono intonacate e tinteggiate, il tetto a falda con manto di 

copertura in laterizio (tegole). 

 

L’ingresso all’appartamento è posto all’interno del vano scala (area comune) 

a sua volta raggiungibile dall’accesso situato su via Tagliamento. 

L’accesso al garage, situato a livello seminterrato, è garantito da una rampa 

che da via Tagliamento costeggia il fabbricato lungo la direttrice est-ovest.   

 

L’appartamento è composto da un ingresso dal quale è possibile accedere sia 

ad una camera da letto e a un bagno, sia ad un disimpegno che a sua volta 

permette di raggiungere un locale pranzo e un ampio salone; quest’ultimo, con 

il locale cottura direttamente collegato al locale pranzo, rappresenta un 

ampliamento realizzato in corrispondenza della facciata ovest del fabbricato. 

Completa il corpo di fabbrica aggiunto, un balcone che si estende lungo tutto 

il perimetro esposto dell’ampliamento. 

L’altezza dei locali è pari a 3,00 m. 

I pavimenti sono realizzati in parte con piastrelle in monocottura/gres e in parte 

mediante pietra naturale squadrata e lavorata. 

I rivestimenti presenti nel locale wc e nel locale cottura sono costituiti da 

piastrelle in monocottura. 

Gli infissi esterni sono in legno con vetro semplice, dotati di avvolgibili in 

materiale plastico. 

Le bussole interne sono realizzate in legno tamburato. 

Riguardo la parte impiantistica, è presente l’impianto elettrico in discreto stato 

di conservazione; in discreto stato di conservazione è stato rilevato l’impianto di 

riscaldamento e produzione di acqua calda sanitaria. 

L’approvvigionamento idrico avviene mediante all’allaccio all’acquedotto 

comunale. 

 

Riguardo al garage posto al piano seminterrato, si tratta di un locale di altezza 

pari a ca.  3,00 m, intonacato ma non tinteggiato, all’interno del quale è stato 

ricavato un vano ad uso ripostiglio inserito catastalmente nel subalterno 5 

(appartamento). 

 

Segue sintesi delle caratteristiche costruttive dell’immobile. 

 

 

Caratteristiche descrittive: 

 

Caratteristiche strutturali: 

 

Copertura A falde laterizi e massetto – condizioni normali 

 

 

Solai In latero-cemento – condizioni normali 

 

 

Strutture verticali In muratura – condizioni normali  
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Componenti edilizie e costruttive: 

 

Cancello/Portone In legno a doppia anta a battente  - condizioni 

normali 

 

 

Infissi esterni In legno con vetro semplice sia a doppia che a 

semplice anta a battente muniti di avvolgibili in 

materiale plastico - normali 

 

 

Infissi interni In legno tamburato a semplice anta a battente – 

in legno e vetro a doppia anta 

 

 

Manto di copertura In laterizio (tegole) – condizioni normali 

 

 

Pareti esterne In muratura, rivestite con intonaco e tinteggiate  - 

condizioni normali  

 

 

Pavim. Esterna Lastricato in pietra naturale 

 

 

Pavim. Interna In pietra naturale / monocottura / gres – 

condizioni normali 

 

Rivestimento In monocottura/gres 

 

 

Consistenze: 

 

Piano terra  Sup. lorda  coeff.  Sup. equivalente 

   155   1.00  155 

   25   0.30  7    

   2   0.10  0 

 

Piano seminterr. Sup. lorda  coeff.  Sup. equivalente 

   53   0.25  13 

 

Sommano  235 mq    175 mq 

 

 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 

 

 8.1 Criterio di stima  

  Il criterio adottato per la valutazione dell’immobile oggetto di esecuzione 

immobiliare è il valore di mercato. 

Il concetto di valore di mercato inteso in senso estimativo richiama 

fedelmente quello economico corrispondente al prezzo di mercato. 

Specificatamente, il valore di mercato del bene rappresenta il più probabile 

prezzo in contanti, ovvero in altre definite condizioni di finanziamento e di 

pagamento, al netto delle spese di transazione e di intermediazione, per il 

quale un immobile è liberamente venduto in un mercato reale, nel quale il 
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compratore e il venditore sono bene informati e agiscono con prudenza, nel 

proprio interesse e senza indebite costrizioni, e l’immobile è stato esposto per 

la negoziazione per un normale periodo. 

La presente stima è stata effettuata con il metodo cosiddetto comparativo 

stabilendo una relazione analogica tra i valori, le caratteristiche dei beni noti 

e l’immobile in oggetto. 

Il procedimento adottato è il cosiddetto procedimento sintetico in base ai 

parametri tecnici, in pratica il metro quadrato di superficie utile o superficie 

lorda assumendo il corrispondente prezzo unitario medio di mercato corrente 

nella zona dell'immobile da stimare. 

Nella determinazione del più probabile valore di mercato si è tenuto conto 

dei fattori intrinseci ed estrinseci che influiscono nella stima dei beni immobili 

e precisamente: 

- lo stato di conservazione, di manutenzione e le finiture; 

- la regolarità edilizia e la sussistenza d’eventuali vincoli e servitù; 

- la salubrità e sicurezza dei locali; 

- l'accessibilità e distanza dalla strada. 

 

 

 

8.2 Fonti di informazione  

  Utili alla determinazione del valore di mercato dell’immobile oggetto di 

esecuzione sono state le informazioni ricavate presso il Catasto di Terni, 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, Uffici del registro di Terni, Ufficio 

Tecnico di Orvieto. 

Sono state altresì assunte informazioni sia da Agenzie immobiliari locali sia 

dall’Osservatorio del mercato immobiliare Agenzia Entrate. 

 

Per quanto sopra, il parametro medio di zona per destinazione principale, 

riferito alle caratteristiche proprie dell’immobile oggetto di esecuzione 

immobiliare, è pari a 950 euro/metro quadro. 

 

 

 

 

 

8.3 Valutazione corpi:  

 

 

 

 

ID Immobile Sup. 

Equivalente 

Sup. lorda Valore intero medio 

ponderale 

Valore 

diritto e 

quota 

    

 

 

 

Lotto n.1 Fabbricato in Orvieto 175 235 166.250,00 166.250,00 

    

 

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:  

     

 

 

 

Spese tecniche di regolarizzazione catastale: 

€    600,00 

     

 

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:  

   

 

 

 

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

€ 165.650,00 

         
 

 

 

L'Esperto alla stima 

Ing. Gaetano Tavoletta 
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9. ALLEGATI LOTTO N.1 

1 – Localizzazione aerea generale / particolare 

2 – Estratto di mappa 

3 – Planimetrie catastali 

4 – Visure catastali 

5 – Documentazione fotografica 

6 – Contratto di locazione 



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 1



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 2



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 3



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 3



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 4



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 5



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 5



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 5



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 5



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 5



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 5



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 5



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 5



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 5



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 5



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 5



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 6



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 6



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 6



E.I. 183/2016 – LOTTO N.1 – ALLEGATO 7
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Tribunale di Terni 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

promossa da:  CREDIUMBRIA BANCA DI CREDITO COOPERATIVO   

contro:   FERRETTI LUCIANA 

  
  

  N° Gen. Rep. 183/2016 
 data udienza di comparizione parti ex art. 569 c.p.c.: 

14/09/2017 

  

Giudice delle 

esecuzioni: 

 Dott. NATALIA GIUBILEI 

  

Custode Giudiziario:  Avv. ALESSANDRO VIGNOLI 

  

 

 

 

 

 

 
RAPPORTO DI 

VALUTAZIONE 

Lotto n.3                  

Terreni in Allerona 

 

 

 
Esperto alla stima:  Ing. Gaetano Tavoletta 

Email: tavolettainggaetano@libero.it 

Pec: gaetano.tavoletta@ordingce.it 
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Beni in Allerona (Terni) 

In località Montemoro 

 
 

Lotto n.3: Terreni in Allerona 

 
La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa, come la trascrizione dei titoli di acquisto 

nel ventennio anteriore al pignoramento. 

 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA 

 

 Si tratta di appezzamento di terreno sito nel Comune di Allerona (TR) cap. 

05011 in località Montemoro. 
 

   

  Quota e tipologia del diritto 

1/1 di FERRETTI LUCIANA - Piena proprietà 

Cod. Fiscale: FRRLCN60A59D570D 

 

Identificato al catasto Terreni: 
Intestazione: FERRETTI LUCIANA - Cod. Fiscale: FRRLCN60A59D570D 

 

Foglio 38, particella 34, qualità seminativo arbor., classe 4, superficie 7.620 

mq, reddito dominicale € 19,68, reddito agrario € 17,71. 

 

Foglio 38, particella 36,  

a) qualità seminativo, classe 4, superficie 1.498 mq, reddito dominicale 

€ 3,09, reddito agrario € 3,09; 

b) qualità bosco misto, classe 1, superficie 50.132 mq, reddito 

dominicale € 64,73, reddito agrario € 10,36. 

 

Foglio 38, particella 79,  

a) qualità seminativo, classe 4, superficie 3.400 mq, reddito dominicale 

€ 7,02, reddito agrario € 7,02; 

b) qualità uliveto, classe 3, superficie 480 mq, reddito dominicale € 0,87, 

reddito agrario € 0,30. 

 

Foglio 38, particella 88, qualità seminativo, classe 4, superficie 800 mq, 

reddito dominicale € 1,65, reddito agrario € 1,65. 

 

Foglio 38, particella 90, qualità seminativo, classe 4, superficie 51.990 mq, 

reddito dominicale € 107,40, reddito agrario € 107,40. 

 

Foglio 38, particella 93, qualità pascolo, classe U, superficie 160 mq, reddito 

dominicale € 0,14, reddito agrario € 0,07. 

 

Foglio 45, particella 1, qualità seminativo, classe 2, superficie 36.510 mq, 

reddito dominicale € 160,27, reddito agrario € 141,42. 

 

Foglio 45, particella 5, qualità seminativo, classe 4, superficie 5.810 mq, 

reddito dominicale € 12,00, reddito agrario € 12,00. 

 

Foglio 45, particella 9, qualità seminativo, classe 3, superficie 17.870 mq, 

reddito dominicale € 50,76, reddito agrario € 50,76. 
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Foglio 45, particella 13, qualità seminativo, classe 3, superficie 33.460 mq, 

reddito dominicale € 95,04, reddito agrario € 95,04. 

 

Foglio 45, particella 14,  

a) qualità seminativo, classe 3, superficie 475 mq, reddito dominicale € 

1,35, reddito agrario € 1,35; 

b) qualità bosco misto, classe 1, superficie 45.485 mq, reddito 

dominicale € 58,73, reddito agrario € 9,40. 

 

Foglio 45, particella 15, qualità seminativo arbor., classe 2, superficie 6.210 

mq, reddito dominicale € 28,86, reddito agrario € 19,24. 

 

Foglio 45, particella 16, qualità seminativo, classe 3, superficie 22.140 mq, 

reddito dominicale € 62,89, reddito agrario € 62,89. 

 

Foglio 45, particella 17, qualità seminativo arbor., classe 2, superficie 36.430 

mq, reddito dominicale € 169,33, reddito agrario € 112,89. 

 

Foglio 45, particella 18, qualità bosco misto, classe 1, superficie 3.712 mq, 

reddito dominicale € 4,79, reddito agrario € 0,77. 

 

Foglio 45, particella 61, qualità uliveto, classe 2, superficie 124 mq, reddito 

dominicale € 0,42, reddito agrario € 0,19. 

 

Foglio 45, particella 64,  

a) qualità seminativo, classe 3, superficie 4.667 mq, reddito dominicale 

€ 13,26, reddito agrario € 13,26; 

b) qualità bosco misto, classe 1, superficie 192.144 mq, reddito 

dominicale € 248,09, reddito agrario € 39,69; 

c) qualità pascolo arb., classe1, superficie 5.679 mq, reddito dominicale 

€ 7,33, reddito agrario € 3,52. 

 

Foglio 45, particella 65, qualità seminativo, classe 3, superficie 5.170 mq, 

reddito dominicale € 14,69 reddito agrario € 14,69. 

 

Derivante da successione presentata presso l’Ufficio del Registro di Orvieto 

in data 23/10/2014 (den. 450, vol. 9990/14), trascritta presso l’Agenzia del 

Territorio-Servizio di Pubblicità Immobiliare di Terni in data 03/11/2014 al 

n.7236 di formalità. 

 

Conformità catastale: 

Dalle verifiche effettuate si attesta la conformità catastale dei beni.  

 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA 

  

 

 

I terreni sono situati in località Montemoro, a circa 4 km in direzione SSE dal 

centro di Allerona e 230 m s.l.m., in una zona prevalentemente a vocazione 

agricola. 

 

Tra i centri limitrofi si annoverano Orvieto, Bolsena (22 Km), Todi (40 Km), Città 

della Pieve (45 Km), Civita di Bagnoregio (25 Km). 
Le zone limitrofe posseggono prevalentemente caratteristiche agricole. 

Tra le attrazioni culturali, la Porta del Sole che costituisce l’accesso all’antico 

castello feudale del medioevo, la chiesa di Santa Maria Assunta risalente al XII 

secolo; fuori le mura da annoverare la chiesa della Madonna dell’acqua dalla 

caratteristica forma ottagonale, realizzata nei primi anni del 1700.  
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I collegamenti pubblici con i più importanti centri limitrofi e non sono garantiti 

dalla stazione di Allerona – Castel Viscardo (Linea storica Roma – Firenze) e dal 

servizio di trasporto pubblico locale. 

 
3. STATO DI POSSESSO 

 

 

I terreni oggetto di esecuzione immobiliare risultano essere detenuti dalla 

“Podere Querceto Società Agricola S.a.s. di Ciculi Enrico & C.” in forza di un 

contratto di locazione ultranovennale stipulato in data 13/11/2014.  

 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

 

 
 

 

  

Trascrizioni 

 

Scrittura privata autenticata relativa a “atto unilaterale d’obbligo edilizio” a 

carico di CICULI Fausto, trascritta a Terni in data 27/12/2006 n.10613, a favore di 

“Comune di Orvieto”. 

 

Scrittura privata autenticata relativa a “atto unilaterale d’obbligo edilizio” a 

carico di CICULI Fausto, trascritta a Terni in data 27/12/2006 n.10614, a favore di 

“Comune di Orvieto”. 

 

Atto notarile pubblico, avente per oggetto “locazione ultranovennale” a favore 

della società “Podere Querceto Società Agricola S.a.s. di Ciculi Enrico & C.”, 

trascritto a Terni in data 13/05/2016 al n.3339. 

 

Pignoramento immobiliare n.6111 del 08/09/2016 contro FERRETTI Luciana nata 

a Ficulle (TR) il 19/01/1960, a favore di “Crediumbria Banca di Credito 

Cooperativo Soc. Coop. a r.l.”. 

 

Atto notarile pubblico con oggetto “atto per causa di morte-accettazione 

tacita di eredità”, trascritto a Terni in data 09/02/2017 al n.931, a favore di 

FERRETTI Luciana e contro Ciculi Fausto. 

 

Iscrizioni 

 

Ipoteca volontaria n.582 iscritta a Terni in data 31/05/2012, a carico di CICULI 

Fausto, per euro 900.000, a favore di “Crediumbria Banca di Credito 

Cooperativo Soc. Coop..”. 

 

Ipoteca giudiziale n.334 del 17/03/2016 a carico di FERRETTI Luciana nata a 

Ficulle (TR) il 19/01/1960 per euro 300.000, a favore di Crediumbria Banca di 

Credito Cooperativo Soc. Coop.. 

 

5. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 

  

 Proprietario attuale: FERRETTI Luciana nata a Ficulle (TR) il 19/01/1960, cod. 

fiscale FRRLCN60A59D570D, derivante da successione in morte di CICULI 

FAUSTO nato a Orvieto (TR) il 09/11/1951 e deceduto il 02/10/2014, presentata 

presso l’Ufficio del Registro di Orvieto in data 23/10/2014 (den. 450, vol. 9990/14), 

trascritta presso l’Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicità Immobiliare di Terni 

in data 03/11/2014 al n.7236 di formalità. 

 

Precedente Proprietario: CICULI Fausto derivante da atto notarile pubblico di 

divisione a rogito notaio Alessandro Pongelli in Città della Pieve, del 11/10/1988, 

rep. 115676/14047, registrato in Orvieto in data 01/12/1988 al n.644 e trascritto 

presso l’Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicità Immobiliare di Terni in data 
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07/12/1988 al n.7160di formalità. 

 

6. URBANISTICA 

  

 I beni oggetto di esecuzione immobiliare, distinti al catasto terreni al foglio 38, 

part.lle 34-90 e al foglio 45, part.lle 1-5-9-13-15-16-17-65, secondo il P.R.G. 

Intercomunale - Parte Operativa -, ricadono nella zona Eia “Aree ad elevato 

potenziale produttivo agricolo”; 

 

i beni oggetto di esecuzione immobiliare, distinti al catasto terreni al foglio 38, 

part.lle 77-88p e al foglio 45, part.lle 61, secondo il P.R.G. Intercomunale - Parte 

Operativa -, ricadono nella zona Ena “Aree con funzione di conservazione del 

territorio e del paesaggio agrario”; 

 

i beni oggetto di esecuzione immobiliare, distinti al catasto terreni al foglio 38, 

part.lle 36-88p-93 e al foglio 45, part.lla 14, secondo il P.R.G. Intercomunale - 

Parte Operativa -, ricadono nella zona “Boschiva”. 

 

I beni sono oggetto di un atto d’obbligo edilizio con il Comune di Orvieto. 

 

Per quanto sopra, l’immobile è commerciabile e conforme a quanto previsto 

dal P.R.G.. 

  

  

7. DESCRIZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA 

 

Si tratta di un compendio immobiliare costituito da un appezzamento di terreno 

localizzato nella località di Montemoro nel Comune di Allerona. 

 

Precisamente si tratta di un appezzamento di terreno non recintato, posizionato 

su un crinale che dalla strada provinciale n.49 degrada a valle in direzione Est 

verso l’autostrada A1. 

 

Il bene è composto da 18 mappali contigui censiti al catasto terreni del Comune 

di Allerona come dettagliato al punto 1 della presente, per una superficie 

catastale complessiva pari 542.684 mq. 

 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 

 

 8.1 Criterio di stima  

  Il criterio con cui si effettua la stima cambia in dipendenza del motivo per cui si 

valuta un immobile, quindi è necessario ricercare il più adatto in distinzione 

dell’oggetto della ricerca del valore di stima, in quanto quest’ultimo dipende, ed 

è funzione, dello scopo per cui è richiesta la valutazione. I criteri di stima adottabili 

sono in pratica riconducibili ai seguenti: - valore di mercato; - valore di costo; - 

valore di trasformazione; - valore complementare. - valore di sostituzione. Il 

concetto di valore di mercato inteso in senso estimativo richiama fedelmente 

quello economico corrispondente al prezzo di mercato. Specificatamente, il 

valore di mercato del bene rappresenta il più probabile prezzo in contanti, ovvero 

in altre definite condizioni di finanziamento e di pagamento, al netto delle spese 

di transazione e di intermediazione, per il quale un immobile è liberamente 

venduto in un mercato reale, nel quale il compratore e il venditore sono bene 

informati e agiscono con prudenza, nel proprio interesse e senza indebite 

costrizioni, e l’immobile è stato esposto per la negoziazione per un normale 

periodo. La presente stima sarà effettuata con il metodo cosiddetto comparativo 

che consiste nello stabilire una relazione analogica tra i valori, le caratteristiche dei 
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beni noti e gli immobili in oggetto. Si descrivono nel seguito i fattori più importanti 

che incidono sul valore dei fondi agricoli e che sono stati esaminati 

preliminarmente alla formulazione del giudizio di stima.  FATTORI AMBIENTALI 

(estrinseche al fondo) rientrano: 1. i caratteri igienici quali la salubrità dell’aria (una 

volta, molto importante, era la presenza di malaria); 2. i caratteri topografici come 

zona di pianura, depressa, montana, ecc., che incidono sul clima e sui trasporti e 

le opere di sistemazione; 3. i caratteri climatici, quali la piovosità, ventosità, 

possibilità e frequenza di gelate o di grandinate; 4. i caratteri geologici 

concernenti la natura dei terreni superficiale e sottostante strato agrario (questa 

ultima importante sul trattenimento delle acque); 5. i caratteri idrologici, come la 

presenza di fiumi, canali, invasi, falde freatiche, ecc. ai fini di valutare la possibilità 

di irrigazione; 6. i caratteri demografici ed economici, quali la densità della 

popolazione, influente sul mercato dei prodotti agricoli e disponibilità di 

manodopera, la dotazione di infrastrutture e vie di comunicazione, lo sviluppo 

economico; 7. i caratteri politici, cioè l’azione dello Stato nel campo economico 

e sociale, che sebbene unitaria nelle sue linea generali, può presentare 

differenziazioni locali (bonifiche, agevolazioni, incentivazioni, ecc.); 8. i caratteri 

agrari quali quelli relativi alla grandezza e numero dei fondi agricoli, agli 

ordinamenti colturali praticati, ai sistemi di conduzione, ecc. 9. la posizione della 

località in cui esso è ubicato, rispetto ai centri abitati, mercati agricoli, centri 

stoccaggio e trasformazione prodotti. FATTORI SPECIFICI ovvero intrinseci, perché 

esclusivi del fondo sono invece costituiti da: 1. la giacitura, l’esposizione alla 

radiazione solare ed alla direzione dei venti, ecc.; 2. la superficie; per i fondi di 

piccola superficie, di norma, il mercato è più dinamico e sono più appetibili; 3. la 

forma geometrica del terreno intesa sia come regolarità del confine per 

consentire un ordinario uso delle macchine agricole, sia come accorpamento 

particellare (un’azienda costituita da un unico accorpamento è preferita rispetto 

ad altre suddivisa in più appezzamenti non continui); 4. la fertilità, determinata 

dallo spessore dello strato coltivabile, dalla tessitura, dalla capacità a mantenere 

l’acqua, dal contenuto in sostanza organica; 5. presenza di acqua nel sottosuolo 

6. sistemazione del terreno (opere di scolo, difesa, ecc.) e viabilità poderale; 7. 

presenza di piantagioni arboree, loro età, essenza, sistemazione e ciclo produttivo 

(annuale o poliennale) 8. presenza di fabbricati rurali, loro ampiezza, distribuzione, 

qualità edilizia e stato di conservazione; 9. indirizzo produttivo e ordinamento 

colturale dell’azienda; 10. presenza di vincoli, servitù attive e passive; 11. particolari 

condizioni che determino posizioni di comodo o scomodo rispetto ad altri fondi 

similari. 

 

 

 

8.2 Fonti di informazione  

  Utili alla determinazione del valore di mercato dell’immobile oggetto di 

esecuzione sono state le informazioni ricavate presso il Catasto di Terni, 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, Uffici del registro di Terni, Ufficio 

Tecnico di Allerona. 

Sono state altresì assunte informazioni sia da Agenzie immobiliari locali sia 

dall’Osservatorio del mercato immobiliare Agenzia Entrate. 

 

Considerato lo stato di fatto nel quale il bene si trova, nonché le diverse 

qualità dei terreni costituenti il compendio, il parametro medio di zona è posto 

pari a 1,40 (euro/mq). 
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8.3 Valutazione corpi:  

 

 

 

 

ID Immobili Valore 

medio di 

zona 

(€/mq) 

Sup. lorda 

(mq) 

Valore intero medio 

ponderale (€) 

Valore 

diritto e 

quota (€) 

    

 

 

 Lotto n.3 Terreni in Allerona 1,40 542.684 759.757,60 

 

759.757,60 

 

 

 

 

 

    

 

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:  

     

 

 

 

Spese tecniche di regolarizzazione: 

€    0.00 

     

 

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:  

   

 

 

 

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

€ 759.757,60 

         
 

 

 

L'Esperto alla stima 

Ing. Gaetano Tavoletta 

 

 

9. ALLEGATI LOTTO N.3 

1 – Localizzazione aerea generale/su ortofoto 

2 – Estratto di mappa 

3 – Visure catastali 

4 – Documentazione fotografica 

5 – Contratto di affitto 



E.I. 183/2016 – LOTTO N.3 – ALLEGATO 1



E.I. 183/2016 – LOTTO N.3 – ALLEGATO 2



E.I. 183/2016 – LOTTO N.3 – ALLEGATO 2



E.I. 183/2016 – LOTTO N.3 – ALLEGATO 3



E.I. 183/2016 – LOTTO N.3 – ALLEGATO 3



E.I. 183/2016 – LOTTO N.3 – ALLEGATO 3



E.I. 183/2016 – LOTTO N.3 – ALLEGATO 4



E.I. 183/2016 – LOTTO N.3 – ALLEGATO 4



E.I. 183/2016 – LOTTO N.3– ALLEGATO 5



E.I. 183/2016 – LOTTO N.3 – ALLEGATO 5



E.I. 183/2016 – LOTTO N.3 – ALLEGATO 5
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Tribunale di Terni 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

promossa da:  CREDIUMBRIA BANCA DI CREDITO COOPERATIVO   

contro:   FERRETTI LUCIANA 

  
  

  N° Gen. Rep. 183/2016 
 data udienza di comparizione parti ex art. 569 c.p.c.: 

14/09/2017 

  

Giudice delle 

esecuzioni: 

 Dott. NATALIA GIUBILEI 

  

Custode Giudiziario:  Avv. ALESSANDRO VIGNOLI 

  

 

 

 

 

 

 
RAPPORTO DI 

VALUTAZIONE 

Lotto n.4                  

Terreni in Castel 

Viscardo 

 

 

 
Esperto alla stima:  Ing. Gaetano Tavoletta 

Email: tavolettainggaetano@libero.it 

Pec: gaetano.tavoletta@ordingce.it 
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Beni in Castel Viscardo (Terni) 

In frazione di Monterubiaglio, località Corniglia  

 
 

Lotto n.4: Terreni in Castel Viscardo 

 
La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa, come la trascrizione dei titoli di acquisto 

nel ventennio anteriore al pignoramento. 

 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA 

 

 Si tratta di appezzamento di terreno sito nel Comune di Castel Viscardo (TR) 

cap. 05014 in frazione di Monterubiaglio, località Corniglia. 
 

   

  Quota e tipologia del diritto 

1/1 di FERRETTI LUCIANA - Piena proprietà 

Cod. Fiscale: FRRLCN60A59D570D 

 

Identificato al catasto Terreni: 

Intestazione: FERRETTI LUCIANA - Cod. Fiscale: FRRLCN60A59D570D 
 

Foglio 3, particella 164, qualità incolto produttivo, classe U, superficie 8.060 

mq, reddito dominicale € 1,25, reddito agrario € 0,42. 

 

Foglio 3, particella 165, qualità seminativo, classe 4, superficie 1.290 mq, 

reddito dominicale € 3,00, reddito agrario € 1,68. 

 

Foglio 3, particella 347, qualità seminativo, classe 4, superficie 2.720 mq, 

reddito dominicale € 6,32, reddito agrario € 5,62. 

 

Derivante da successione presentata presso l’Ufficio del Registro di Orvieto 

in data 23/10/2014 (den. 450, vol. 9990/14), trascritta presso l’Agenzia del 

Territorio-Servizio di Pubblicità Immobiliare di Terni in data 03/11/2014 al 

n.7236 di formalità. 

 

Conformità catastale: 

Dalle verifiche effettuate si attesta la conformità catastale dei beni.  

 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA 

  

 

 

I terreni sono situati in località Corniglia, nella frazione di Monterubiaglio, a circa 

3 km in direzione NNE dal centro di Castel Viscardo e 160 m s.l.m., in una zona 

prevalentemente a vocazione agricola. 

 

Tra i centri limitrofi si annoverano Orvieto, Bolsena (22 Km), Todi (40 Km), Città 

della Pieve (45 Km), Civita di Bagnoregio (25 Km). 
Le zone limitrofe posseggono prevalentemente caratteristiche agricole. 

Tra le attrazioni culturali, il Castello di Madonna costruito nel XIV secolo, la chiesa 

parrocchiale dove è custodito un crocifisso in avorio del ‘600. 

Da annoverare la banda musicale di Castel Viscardo fondata nel 1886 da 

alcuni appassionati di musica che decisero di intitolarla a Giuseppe Verdi, unica 

in tutto il circondario e ancora oggi attiva. 
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I collegamenti pubblici con i più importanti centri limitrofi e non sono garantiti 

dalla stazione di Allerona – Castel Viscardo (Linea storica Roma – Firenze) e dal 

servizio di trasporto pubblico locale. 

 
3. STATO DI POSSESSO 

 

 

I terreni oggetto di esecuzione immobiliare risultano essere liberi nella piena 

disponibilità dell’esecutato.  

 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

 

 
 

 

  

Trascrizioni 

 

Pignoramento immobiliare n.6111 del 08/09/2016 contro FERRETTI Luciana nata 

a Ficulle (TR) il 19/01/1960, a favore di “Crediumbria Banca di Credito 

Cooperativo Soc. Coop. a r.l.”. 

 

Atto notarile pubblico con oggetto “atto per causa di morte-accettazione 

tacita di eredità”, trascritto a Terni in data 09/02/2017 al n.931, a favore di 

FERRETTI Luciana e contro Ciculi Fausto. 

 

Iscrizioni 

 

Ipoteca giudiziale n.334 del 17/03/2016 a carico di FERRETTI Luciana nata a 

Ficulle (TR) il 19/01/1960 per euro 300.000, a favore di Crediumbria Banca di 

Credito Cooperativo Soc. Coop.. 

 

5. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 

  

 Terreno censito al foglio 3, part. 164 

 

Proprietario attuale: FERRETTI Luciana nata a Ficulle (TR) il 19/01/1960, cod. 

fiscale FRRLCN60A59D570D, derivante da successione in morte di CICULI 

FAUSTO nato a Orvieto (TR) il 09/11/1951 e deceduto il 02/10/2014, presentata 

presso l’Ufficio del Registro di Orvieto in data 23/10/2014 (den. 450, vol. 9990/14), 

trascritta presso l’Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicità Immobiliare di Terni 

in data 03/11/2014 al n.7236 di formalità. 

 

Precedente Proprietario: CICULI Fausto derivante da atto notarile pubblico di 

compravendita a rogito notaio Franco Campioni in Orvieto, del 22/12/2001, rep. 

10379/5960, trascritto presso l’Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicità 

Immobiliare di Terni in data 07/01/2002 al n.142 di formalità. 

 

Precedente Proprietario: PORRATTINI Gianfranco derivante da atto notarile 

pubblico di compravendita a rogito notaio Gianni Fragomeni in Orvieto, del 

31/03/1998, rep. 21168/7012, trascritto presso l’Agenzia del Territorio-Servizio di 

Pubblicità Immobiliare di Terni in data 17/04/1998 al n. 2972di formalità. 

 

Precedente Proprietario: CAPORALINI Costanza derivante da atto notarile 

pubblico di compravendita a rogito notaio Carlo Antonelli in Orvieto, del 

15/06/1962, rep. 1644/921, registrato in Orvieto in data 08/06/1962 al n.50 vol.99 

e trascritto in Orvieto in data 07/07/1962 al n. 566 di formalità. 
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Terreno censito al foglio 3, part. 165-347 

 

Proprietario attuale: FERRETTI Luciana nata a Ficulle (TR) il 19/01/1960, cod. 

fiscale FRRLCN60A59D570D, derivante da successione in morte di CICULI 

FAUSTO nato a Orvieto (TR) il 09/11/1951 e deceduto il 02/10/2014, presentata 

presso l’Ufficio del Registro di Orvieto in data 23/10/2014 (den. 450, vol. 9990/14), 

trascritta presso l’Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicità Immobiliare di Terni 

in data 03/11/2014 al n.7236 di formalità. 

 

Precedente Proprietario: CICULI Fausto derivante da atto notarile pubblico di 

divisione a rogito notaio Alessandro Pongelli in Città della Pieve, del 11/10/1988, 

rep. 115676/14047, registrato in Orvieto in data 01/12/1988 al n.644 e trascritto 

presso l’Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicità Immobiliare di Terni in data 

07/12/1988 al n.7160di formalità. 

 

6. URBANISTICA 

  

 I beni oggetto di esecuzione immobiliare, secondo il P.R.G. Parte Operativa -, 

ricadono in parte in zona E “Zona agricola a vincolo idrogeologico, subsistema 

S6” e in parte in zona E3 “Zona boschiva”. 

 

Per quanto sopra, l’immobile è commerciabile e conforme a quanto previsto 

dal P.R.G.. 

  

  

7. DESCRIZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA 

 

Si tratta di un compendio immobiliare costituito da un appezzamento di terreno 

localizzato in località Corniglia, nella frazione di Monterubiaglio del comune di 

Castel Viscardo. 

 

Precisamente si tratta di un appezzamento di terreno non recintato, collocato 

in zona pressoché pianeggiante in prossimità della sponda di destra idraulica 

del fiume Paglia. 

L’accesso al bene è garantito da un tratto di strada locale diramazione della 

strada provinciale n.45.  

 

Il bene è composto da 3 mappali contigui censiti al catasto terreni del Comune 

di Castel Viscardo al foglio 3, mappali 164-165-347, per una superficie catastale 

complessiva pari 12.070 mq. 

 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 

 

 8.1 Criterio di stima  

  Il criterio con cui si effettua la stima cambia in dipendenza del motivo per cui si 

valuta un immobile, quindi è necessario ricercare il più adatto in distinzione 

dell’oggetto della ricerca del valore di stima, in quanto quest’ultimo dipende, ed 

è funzione, dello scopo per cui è richiesta la valutazione. I criteri di stima adottabili 

sono in pratica riconducibili ai seguenti: - valore di mercato; - valore di costo; - 

valore di trasformazione; - valore complementare. - valore di sostituzione. Il 

concetto di valore di mercato inteso in senso estimativo richiama fedelmente 

quello economico corrispondente al prezzo di mercato. Specificatamente, il 

valore di mercato del bene rappresenta il più probabile prezzo in contanti, ovvero 

in altre definite condizioni di finanziamento e di pagamento, al netto delle spese 

di transazione e di intermediazione, per il quale un immobile è liberamente 

venduto in un mercato reale, nel quale il compratore e il venditore sono bene 
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informati e agiscono con prudenza, nel proprio interesse e senza indebite 

costrizioni, e l’immobile è stato esposto per la negoziazione per un normale 

periodo. La presente stima sarà effettuata con il metodo cosiddetto comparativo 

che consiste nello stabilire una relazione analogica tra i valori, le caratteristiche dei 

beni noti e gli immobili in oggetto. Si descrivono nel seguito i fattori più importanti 

che incidono sul valore dei fondi agricoli e che sono stati esaminati 

preliminarmente alla formulazione del giudizio di stima.  FATTORI AMBIENTALI 

(estrinseche al fondo) rientrano: 1. i caratteri igienici quali la salubrità dell’aria (una 

volta, molto importante, era la presenza di malaria); 2. i caratteri topografici come 

zona di pianura, depressa, montana, ecc., che incidono sul clima e sui trasporti e 

le opere di sistemazione; 3. i caratteri climatici, quali la piovosità, ventosità, 

possibilità e frequenza di gelate o di grandinate; 4. i caratteri geologici 

concernenti la natura dei terreni superficiale e sottostante strato agrario (questa 

ultima importante sul trattenimento delle acque); 5. i caratteri idrologici, come la 

presenza di fiumi, canali, invasi, falde freatiche, ecc. ai fini di valutare la possibilità 

di irrigazione; 6. i caratteri demografici ed economici, quali la densità della 

popolazione, influente sul mercato dei prodotti agricoli e disponibilità di 

manodopera, la dotazione di infrastrutture e vie di comunicazione, lo sviluppo 

economico; 7. i caratteri politici, cioè l’azione dello Stato nel campo economico 

e sociale, che sebbene unitaria nelle sue linea generali, può presentare 

differenziazioni locali (bonifiche, agevolazioni, incentivazioni, ecc.); 8. i caratteri 

agrari quali quelli relativi alla grandezza e numero dei fondi agricoli, agli 

ordinamenti colturali praticati, ai sistemi di conduzione, ecc. 9. la posizione della 

località in cui esso è ubicato, rispetto ai centri abitati, mercati agricoli, centri 

stoccaggio e trasformazione prodotti. FATTORI SPECIFICI ovvero intrinseci, perché 

esclusivi del fondo sono invece costituiti da: 1. la giacitura, l’esposizione alla 

radiazione solare ed alla direzione dei venti, ecc.; 2. la superficie; per i fondi di 

piccola superficie, di norma, il mercato è più dinamico e sono più appetibili; 3. la 

forma geometrica del terreno intesa sia come regolarità del confine per 

consentire un ordinario uso delle macchine agricole, sia come accorpamento 

particellare (un’azienda costituita da un unico accorpamento è preferita rispetto 

ad altre suddivisa in più appezzamenti non continui); 4. la fertilità, determinata 

dallo spessore dello strato coltivabile, dalla tessitura, dalla capacità a mantenere 

l’acqua, dal contenuto in sostanza organica; 5. presenza di acqua nel sottosuolo 

6. sistemazione del terreno (opere di scolo, difesa, ecc.) e viabilità poderale; 7. 

presenza di piantagioni arboree, loro età, essenza, sistemazione e ciclo produttivo 

(annuale o poliennale) 8. presenza di fabbricati rurali, loro ampiezza, distribuzione, 

qualità edilizia e stato di conservazione; 9. indirizzo produttivo e ordinamento 

colturale dell’azienda; 10. presenza di vincoli, servitù attive e passive; 11. particolari 

condizioni che determino posizioni di comodo o scomodo rispetto ad altri fondi 

similari. 

 

 

 

8.2 Fonti di informazione  

  Utili alla determinazione del valore di mercato dell’immobile oggetto di 

esecuzione sono state le informazioni ricavate presso il Catasto di Terni, 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, Uffici del registro di Terni, Ufficio 

Tecnico di Castel Viscardo. 

Sono state altresì assunte informazioni sia da Agenzie immobiliari locali sia 

dall’Osservatorio del mercato immobiliare Agenzia Entrate. 

 

Considerato lo stato di fatto nel quale il bene si trova, nonché le qualità dei 

terreni costituenti il compendio, il parametro medio di zona è posto pari a 1,00 

(euro/mq). 
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8.3 Valutazione corpi:  

 

 

 

 

ID Immobili Valore 

medio di 

zona 

(€/mq) 

Sup. lorda 

(mq) 

Valore intero medio 

ponderale (€) 

Valore 

diritto e 

quota (€) 

    

 

 

 Lotto n.4 
Terreni in Castel 

Viscardo 
1,00 12.070 12.070,00 

 

12.070,00 

 

 

 

 

 

    

 

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:  

     

 

 

 

Spese tecniche di regolarizzazione: 

€    0.00 

     

 

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:  

   

 

 

 

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

€ 12.070,00 

         
 

 

 

L'Esperto alla stima 

Ing. Gaetano Tavoletta 

 

 

9. ALLEGATI LOTTO N.4 

1 – Localizzazione aerea generale/su ortofoto 

2 – Estratto di mappa 

3 – Visure catastali 

4 – Documentazione fotografica 
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