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A) Premessa 

 

Con ordinanza dell'Ill.mo Giudice dott.ssa Natalia Giubilei, in data 21/07/2016 

veniva conferito al sottoscritto geom. Salvatore Calcagno libero professionista 

iscritto al Collegio dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Terni con 

il n. 1134, l'incarico di consulente tecnico di ufficio nel procedimento in 

epigrafe. 

Lo scrivente dopo aver esaminato la documentazione agli atti, verificata la 

completezza dei documenti di cui all'art. 562 2° comma c.p.c., in data 

04/08/2016 dava inizio alle operazioni peritali sul posto accompagnato dal 

custode giudiziario avv. Enrico Panfili allo scopo di visionare gli immobili e 

successivamente in data 28/09/2016 effettuava altro sopralluogo per eseguire 

un rilievo generale per verificare la corrispondenza allo stato dei luoghi con le 

planimetrie catastali depositate agli atti catastali, e ad effettuare rilievo 

fotografico e planimetrico degli immobili stessi. Prima delle suddette operazioni, 

il sottoscritto nella sua funzione di consulente, procedeva ad effettuare 

accertamenti e ad acquisire elementi utili alla redazione della presente 

relazione, presso l'Agenzia del Territorio (NCT e NCEU), l'Ufficio della 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, l'Ufficio Urbanistica del Comune 

di Penna in Teverina. 

 

B) Scopo della perizia 

 

La presente relazione viene redatta al fine di rispondere ai quesiti posti nel 

verbale di giuramento. 

 

1) Svolgimento delle operazioni 

 

Lo scrivente, dopo aver preso visione della documentazione allegata agli atti, 

aver eseguito visite di sopralluogo presso gli immobili oggetto dell'esecuzione 

siti nel Comune di penna in Teverina in località Podere Polacco (ora via 

Ortana), ha esperito a tutti gli accertamenti del caso al fine di rispondere ai 

quesiti del Giudice. Per lo svolgimento dell'incarico ricevuto, lo scrivente ha 

ritenuto necessario suddividere la propria relazione secondo il seguente 

schema: 

 

 A. Premessa 

 B. Scopo della stima 

 1. Svolgimento delle operazioni 

 2. Individuazione dei beni – Descrizione degli immobili 

 3. Proprietà – Dati catastali 

 4. Planimetrie immobili 

 5. Certificazione storica ventennale 

 6. Iscrizioni ipotecarie – Trascrizioni pregiudizievoli 

 7. Occupazione immobili - Locazioni 

 8. Concessioni edilizie – conformità urbanistica – Dati P.R.G. 

 9. Certificazione energetica 

 10. Conformità degli impianti (D.M. 22.01.2008 n. 37) 
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 11. Criteri di stima – Valutazione immobili 

 12.Divisibilità / Valutazione / Formazione lotti 

 13. Notifiche ai creditori iscritti ex art. 498 c.p.c. 

 14. Conclusioni 

 

2) Individuazione dei beni – Descrizione degli immobili 

 

I beni oggetto di stima sono collocati nel Comune di Penna in Teverina (Tr), 

paese a confine con i comuni di Giove ed Amelia e con Orte (Provincia di 

Viterbo - Regione Lazio). Gli immobili oggetto di stima sono situati in una zona 

agricola nella parte sud del territorio del comune di Penna in Teverina 

denominata "podere Polacco" (toponomasticamente via Ortana). Si accede 

alla proprietà a mezzo di una strada privata di circa 2,5 km con fondo 

brecciato in scarse condizioni, sintomo che la strada va spesso imbrecciata. 

 

Caratteristiche zona: periferica normale 

Area urbanistica: agricola 

Servizi presenti nella zona: Non specificato 

Servizi offerti dalla zona: Ristorazione (Buona), Farmacia (Buona), Locali 

commerciali (Sufficiente), Chiesa (Buona), Scuola infanzia e primaria (Buona), 

Impianti sportivi (Sufficiente) 

Caratteristiche zone limitrofe: agricole 

Importanti centri limitrofi: Amelia e Narni. 

Attrazioni paesaggistiche: Valle del Tevere. 

Attrazioni storiche: Centro storico Penna in Teverina, Palazzo degli Orsini. 

Principali collegamenti pubblici: Trasporto pubblico, urbano ed extraurbano 4 

Km (Penna in Teverina), Superstrada E/45 6 Km (Orte), Autostrada A1 7 km 

(Orte), Ferrovia 10 km (Orte) 

 

Immobili censiti al NCEU: 

 

– corte via Ortana censita al NCEU con il foglio 11 particella 175 subalterno 

1; 

– autorimessa/magazzino sito in via Ortana snc censito al NCEU con il 

foglio 11 particella 175 subalterno 2; 

– abitazione sita in via Ortana n. 59 censita al NCEU con il foglio 11 

particella 175 subalterno 3; 

– magazzino sito in via Ortana snc censito al NCEU con il foglio 11 

particella 175 subalterno 4; 

– magazzino sito in via Ortana snc censito al NCEU con il foglio 11 

particella 175 subalterno 8; 

– negozio sito in via Ortana snc censito al NCEU con il foglio 11 particella 

175 subalterno 9; 

– abitazione sita in via Ortana snc censita al NCEU con il foglio 11 particella 

175 subalterno 10; 

– abitazione sita in via Ortana snc censita al NCEU con il foglio 11 particella 

175 subalterno 11; 

– fabbricato produttivo con corte sito in via Ortana snc censito al NCEU 

con il foglio 12 particella 106; 
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– fienile sito in via Ortana snc censito al NCEU con il foglio 11 particella 204. 

 

Terreni censiti al NCT: 

 

– foglio 9 particelle 117, 123, 126 e 127; 

– foglio 11 particelle 49, 163 e 203; 

– foglio 12 particelle 21, 23, 24, 25, 25, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 

49, 50, 51, 77, 78, 79, 105 e 107. 

 

L'unità identificata al foglio 11 particella 175 subalterno 1 è una corte comune 

circostante gli immobili censiti con la particella 175. La stessa è usata in parte 

come parcheggio e strada per i mezzi di trasporto dell'azienda agricola e dei 

clienti e in parte a giardino. La parte di parcheggio e strada è parzialmente 

con fondo brecciato. 

 

L'unità identificata al foglio 11 particella 175 subalterno 2 è posta al piano terra 

del fabbricato adibito ad abitazione di cui al successivo subalterno 3. 

Il fabbricato è stato costruito in epoca anteriore al 1967. 

L'autorimessa ha una struttura portante verticale in muratura di pietrame 

faccia vista e un solaio di copertura in latero-cemento, ha due accessi carrabili 

con saracinesca in alluminio, una porta di ingresso pedonale in alluminio, le 

finestre con vetro singolo e telaio in ferro, il pavimento in battuto di cemento 

ed un'altezza pari a mt 4,10. 

La parte di magazzino/porcilaia, situata sul lato sud adiacente all'autorimessa, 

ha, anch'essa, una struttura portante verticale in muratura di pietrame e un 

solaio di copertura in latero-cemento, è diviso in tre porzioni ed ha 3 accessi 

con cancello in ferro per dividere gli animali da cortile, il pavimento è in battuto 

di cemento ed ha un'altezza interna massima di mt 2,50 ed una minima di 1,80. 

Il tutto ha uno stato manutentivo generale scarso ma in condizioni sufficienti 

per l'uso a cui è destinato. 

Superficie lorda complessiva principale di mq 101, superficie secondaria mq 42. 

 

L'unità identificata al foglio 11 particella 175 subalterno 3 è posta al piano 

primo del fabbricato adibito a magazzino di cui al precedente subalterno 2. 

Il fabbricato è stato costruito in epoca anteriore al 1967. 

L'abitazione è servita da una scala esterna ed è suddivisa in 3 vani oltre cucina, 

bagno e corridoio. 

Ha una struttura portante verticale in blocchi di tufo faccia vista, il solaio di 

copertura in latero-cemento a doppia falda con sovrastante manto di 

copertura con tegola marsigliese, gli infissi esterni sono in legno con vetro 

singolo senza alcun sistema schermate, gli infissi interni in legno tamburato, i 

pavimenti con marmette di graniglia, le pareti sono intonacate e tinteggiate 

a civile. Il bagno è stato recentemente oggetto di manutenzione, ha il 

pavimento ed il rivestimento in maioliche 20x20cm. L'altezza interna 

dell'abitazione è di mt 3,10. 

L'impianto elettrico è sottotraccia, l'impianto idrico è con tubazioni 

sottotraccia, l'impianto di scarico è con recapito in fossa biologica. 

Lo stato manutentivo risulta scarso in quanto vi sono infiltrazioni generali di 

acqua dal tetto (privo di manto impermeabilizzante) e problemi di umidità, la 
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scala di accesso presenta uno stato scarso nella soletta in c.a. in quanto sono 

visibili i ferri di armatura in stato di ossidazione. 

Superficie lorda complessiva di mq 101 

 

L'unità identificata al foglio 11 particella 175 subalterno 4 è posto al piano terra 

di un fabbricato isolato 

Il fabbricato è stato costruito in epoca anteriore al 1967 ed è suddiviso in una 

parte principale a destinazione magazzino ed una parte a destinazione 

ricovero animali da cortile. 

La struttura portante verticale è in blocchi di tufo faccia vista, il solaio di 

copertura è in latero-cemento con sovrastante manto di copertura con coppi 

e tegole, privo di intonaci interni e con il pavimento in battuto di cemento. 

Il magazzino ha un accesso privo di infisso, le finestre sono con telaio in ferro e 

vetro singolo, mentre la parte di porcilaia, situata sul lato sud adiacente al 

magazzino, è diviso in tre porzioni ed ha 3 accessi con cancello in ferro per 

dividere gli animali da cortile. 

Il fabbricato ha un'altezza interna minima di mt 2,85 ed una massima di mt 4,40. 

Lo stato manutentivo risulta scarso ma in condizioni sufficienti per l'uso a cui è 

destinato. 

Superficie lorda complessiva principale di mq 65, superficie secondaria mq 22. 

 

 

L'unità identificata al foglio 11 particella 175 subalterno 8 è posto al piano terra 

del fabbricato principale dei beni oggetto di stima. 

Il fabbricato è stato costruito in epoca anteriore al 1967 ed è suddiviso in diversi 

ambienti con diversi accessi dall'esterno, inoltre è compresa una cantina al 

piano interrato. 

La struttura portante dell'intero fabbricato, di cui fanno parte anche le unità 

immobiliari censite con il subalterno 9, 10 e 11, è in pietrame faccia vista, con 

solai intermedi in legno e tavolato ed in alcune stanze con legno e pianelle, 

mentre il solaio di copertura a falde è con struttura in legno con pianelle. 

Il magazzino ha diversi accessi dall'esterno con porte in legno, gli infissi sono 

con telaio in legno senza vetri. L'altezza interna dei locali varia da mt 2,50 a mt 

3,80. 

Lo stato manutentivo risulta scarso, infatti ci sono delle carenze strutturali della 

muratura portante e dei solai di copertura, nella stanza a sud/est del 

magazzino manca del tutto il solaio intermedio crollato a seguito di condizioni 

fatiscenti di tutto in comparto. Si consiglia l'inibizione dell'accesso e l'uso a fine 

di salvaguardare sia il proprietario ed i suoi familiari che gli eventuali avventori 

con la posa di transenne e la messa in sicurezza. 

La stanza a nord del magazzino (catastalmente “stalla”) ed il vano 

internamente collegato è l'unica stanza che può essere utilizzata in quanto è 

un corpo aggiunto in seguito al fabbricato principale ed è autonomo ai fini 

statici, infatti ha due accessi carrabili con porte in ferro, un solaio di copertura 

a due falde in latero-cemento con sovrastante manto di copertura con tegole 

marsigliesi, il pavimento in battuto di cemento e gli infissi con telaio in ferro e 

vetro singolo. L'altezza interna minima è di mt 3,70 mentre l'altezza massima è 

di mt 4,60. 

Le misure per determinare la superficie sono state ricavate in parte da rilievo in 
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loco ed in parte da planimetrie presenti in atti. 

Superficie lorda complessiva principale di mq 385. 

 

L'unità identificata al foglio 11 particella 175 subalterno 9 è posto al piano terra 

del fabbricato principale dei beni oggetto di stima. 

Il fabbricato è stato costruito in epoca anteriore al 1967. 

Trattasi di negozio a servizio dell'attività casearia per la lavorazione e vendita 

del latte proveniente dal limitrofo allevamento di bufale. 

La struttura portante dell'intero fabbricato, di cui fanno parte anche le unità 

immobiliari censite con il subalterno 8, 10 e 11, è in pietrame faccia vista, il 

solaio di copertura del negozio è a due falde con travi tipo varese e laterizio 

con sovrastante manto di copertura con tegola e coppo. 

Il negozio è stato ristrutturato nel 2010 ed è diviso in una zona lavorazione 

materia prima (latte), una zona di vendita e una zona a servizi igienici e 

spogliatoio. 

Il locale risulta essere stato isolato e controsoffittato per un maggiore risparmio 

energetico e per necessità di carattere sanitario. Le porte di accesso sono in 

ferro e vetro, gli infissi sono in alluminio e doppio vetro, i pavimenti in gres 

porcellanato, tutte le superfici (anche dei sevizi igienici) risultano essere a 

norma di legge. L'altezza interna del negozio è di mt 3,30. 

L'impianto elettrico è con canalette esterne, l'impianto idrico è con tubazioni 

a vista in polipropilene, l'impianto di scarico è con recapito in fossa biologica. 

Lo stato manutentivo risulta quindi essere buono. 

Superficie lorda complessiva principale di mq 121. 

 

L'unità identificata al foglio 11 particella 175 subalterno 10 è posto al piano 

primo e secondo del fabbricato principale dei beni oggetto di stima. 

Il fabbricato è stato costruito in epoca anteriore al 1967. 

La struttura portante dell'intero fabbricato, di cui fanno parte anche le unità 

immobiliari censite con il subalterno 8, 9 e 11, è in pietrame faccia vista, con 

solai intermedi in legno e tavolato ed in alcune stanze con legno e pianelle, 

mentre il solaio di copertura a falde è con struttura in legno con pianelle. 

L'accesso avviene solo a mezzo di una scala esterna sul lato sud, è composto 

da 3 vani oltre un bagno al piano primo e due vani al piano secondo. 

L'abitazione è in uno stato manutentivo pessimo, ci sono stati dei crolli di parte 

del solaio di copertura ed i solai di calpestio non sono sicuri. Come per il 

subalterno 8, le condizioni fatiscenti riguardano tutto in comparto. Si consiglia 

l'inibizione dell'accesso (a partire dalla scala) e l'uso a fine di salvaguardare sia 

il proprietario ed i suoi familiari che gli eventuali avventori con la posa di 

transenne e la messa in sicurezza. 

Le misure per determinare la superficie sono state ricavate da planimetrie 

presenti in atti. 

Superficie lorda complessiva principale di mq 183, superficie secondaria mq 7. 

 

L'unità identificata al foglio 11 particella 175 subalterno 11 è posto al piano 

primo del fabbricato principale dei beni oggetto di stima. 

Il fabbricato è stato costruito in epoca anteriore al 1967. 

La struttura portante dell'intero fabbricato, di cui fanno parte anche le unità 

immobiliari censite con il subalterno 8, 9 e 10, è in pietrame faccia vista, con 
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solai intermedi in legno e tavolato ed in alcune stanze con legno e pianelle, 

mentre il solaio di copertura a falde è con struttura in legno con pianelle. 

L'accesso avviene solo a mezzo di una scala esterna sul lato nord, è composto 

da 4 vani oltre cucina e un bagno al piano primo. 

L'abitazione è in uno stato manutentivo pessimo, l'accesso all'immobile non è 

stato possibile effettuarlo perché le scale di accesso non risultano essere sicure. 

Come per il subalterno 8, le condizioni fatiscenti riguardano tutto in comparto. 

Si consiglia l'inibizione dell'accesso (a partire dalla scala) e l'uso a fine di 

salvaguardare sia il proprietario ed i suoi familiari che gli eventuali avventori 

con la posa di transenne e la messa in sicurezza. 

Le misure per determinare la superficie sono state ricavate da planimetrie 

presenti in atti. 

Superficie lorda complessiva principale di mq 177. 

 

L'unità identificata al foglio 12 particella 106 è un fabbricato produttivo situato 

al piano terra. 

Si tratta di un fabbricato diviso in: ricovero di bufale, a corsie di alimentazione, 

letamaia, mungitura bufale, raccolta latte, magazzino e servizi igienici. 

Il fabbricato è stato realizzato tra il 2008 ed il 2010. 

La struttura portante verticale è con pilastri tubolari, il solaio di copertura è 

realizzato con elementi tubolari collegati tra loro da travi, il tutto in acciaio. Il 

manto di copertura è realizzato con un film plastico foto-resistente e rete 

ombreggiante nelle pareti. L'altezza è di mt 4,10. Il pavimento è in battuto di 

c.a. 

La zona mungitura bufale è realizzata con struttura in c.a. e copertura in 

lamiera zincata. 

La zona magazzino, raccolta latte e servizi igienici è stata realizzata con 

pannelli tipo sandwich. 

La letamaia è realizzata con struttura portante in c.a. 

Lo stato manutentivo risulta quindi essere buono. 

Superficie lorda complessiva principale di mq 5035, superficie secondaria 

letamaia mq 748, superficie secondaria mungitura e servizi mq 122. 

 

L'unità identificata al foglio 11 particella 204 è un fabbricato a destinazione 

fienile situato al piano terra. 

Il fabbricato è stato costruito in epoca anteriore al 1967, ha una struttura 

verticale composta da n. 8 pilastri ed il solaio di copertura a due falde in 

acciaio, la copertura è con lastre in fibrocemento. 

L'altezza minima è di mt 5,55 mentre quella massima è di mt 6,65. 

Il pavimento non è presente. 

Superficie lorda complessiva principale di mq 215. 

 

I beni in oggetto di stima sono situati nel Comune di Penna in Teverina (Tr), 

paese a confine con i comuni di Giove ed Amelia e con Orte (Provincia di 

Viterbo - Regione Lazio). Gli immobili oggetto di stima sono situati in una zona 

agricola nella parte sud del territorio del comune di Penna in Teverina 

denominata "podere Polacco". 

 

Caratteristiche zona: periferica normale 
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Area urbanistica: agricola 

Servizi presenti nella zona: Non specificato 

Servizi offerti dalla zona: Ristorazione (Buona), Farmacia (Buona), Locali 

commerciali (Sufficiente), Chiesa (Buona), Scuola infanzia e primaria (Buona), 

Impianti sportivi (Sufficiente) 

Caratteristiche zone limitrofe: agricole 

Importanti centri limitrofi: Amelia e Narni. 

Attrazioni paesaggistiche: Valle del Tevere. 

Attrazioni storiche: Centro storico Penna in Teverina, Palazzo degli Orsini. 

Principali collegamenti pubblici: Trasporto pubblico, urbano ed extraurbano 4 

Km (Penna in Teverina), Superstrada E/45 6 Km (Orte), Autostrada A1 7 km 

(Orte), Ferrovia 10 km (Orte) 

 

Le particelle censite al NCT sono destinate a varie qualità, prevalentemente a 

seminativo a parte le particelle di bosco misto. L'intera proprietà è priva di 

recinzioni di confine ed i terreni sono coltivati con il metodo a rotazione atto a 

garantire l'alimentazione per le bufale da latte. 

 

3) Proprietà – Dati catastali 

 

Gli immobili oggetto del pignoramento cui fa riferimento la presente perizia a 

tutto il 11/05/2016 risultavano di proprietà per la quota di 1/1 (bene personale) 

del sig. Omissis nato a Maenza (Lt) il 02/08/1967 codice fiscale 

PTRBGI67M02E798S, di cui vengono illustrati i titoli di proprietà e le coerenze 

catastali: 

 

Catasto Fabbricati (NCEU) 

 

1. foglio 11, particella 175, subalterno 1, bene comune non censibile 

(corte); 

2. foglio 11, particella 175, subalterno 2, categoria C/6, classe 3, 

consistenza 95 mq, superfici catastale 112 mq, rendita € 161,91. 
derivante da: via Ortana snc, piano T, variazione del 09/11/2015 – inserimento in visura 

dei dati di superficie. 

3. foglio 11, particella 175, subalterno 3, categoria A/3, classe 3, 

consistenza 4,5 vani, superficie catastale 101 mq (totale escluse aree 

scoperte 101 mq), rendita € 209,17. 
derivante da: via Ortana snc, piano 1, variazione del 09/11/2015 – inserimento in visura 

dei dati di superficie. 

4. foglio 11, particella 175, subalterno 4, categoria C/2, classe 1, 

consistenza 49 mq, superficie catastale 65 mq, rendita € 93,63. 
derivante da: via Ortana snc, piano 1, variazione del 09/11/2015 – inserimento in visura 

dei dati di superficie. 

5. foglio 11, particella 175, subalterno 8, categoria C/6, classe 1, 

consistenza 308 mq, superficie catastale 391 mq, rendita € 381,77. 
derivante da: via Ortana snc, piano S1-T, variazione del 09/11/2015 – inserimento in 

visura dei dati di superficie. 

6. foglio 11, particella 175, subalterno 9, categoria C/1, classe 3, 

consistenza 94 mq, superficie catastale 107 mq, rendita € 733,06. 
derivante da: via Ortana snc, piano T, variazione del 15/03/2016 protocollo n. TR0021118 

in atti dal 15/03/2016 AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO (n. 8931,1/2016). 
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7. foglio 11, particella 175, subalterno 10, categoria F/2. 
derivante da: via Ortana snc, piano 1-2, variazione del 22/09/2014 protocollo n. 

TR0110395 in atti dal 22/09/2014 ATTRIBUZIONE CATEGORIA F/2 (n. 61432,1/2014). 

8. foglio 11, particella 175, subalterno 11, categoria F/2. 
derivante da: via Ortana snc, piano 1, variazione del 22/09/2014 protocollo n. 

TR0110395 in atti dal 22/09/2014 ATTRIBUZIONE CATEGORIA F/2 (n. 61432,1/2014). 

9. foglio 12, particella 106, categoria D/10, classe 3, rendita € 10606,00. 
derivante da: via Ortana snc, piano T, variazione del 22/04/2013 protocollo n. TR0029788 

in atti dal 22/04/2013 INSERIMENTO ANNOTAZIONE (n. 5888,1/2013). 

10. foglio 11, particella 204, categoria C/6, classe 1, consistenza 215 mq, 

superficie catastale 215 mq, rendita € 266,49. 
derivante da: via Ortana snc, piano T, variazione del 09/11/2015 - inserimento in visura 

dei dati di superficie. 

 

Catasto Terreni (NCT) 

 

1. foglio 9, particella 117, qualità pascolo, classe 1, superficie catastale 

1800 mq, reddito dominicale € 1,86, reddito agrario € 0,93. 
Derivante da: Tabella di variazione del 07/12/2012 protocollo n. TR0142699 in atti dal 

07/12/2012 TRASMISSIONE DATI AGEA AI SENSI DEL DL 3.10.2006 N.262 (n. 3075.1/2012). 

2. foglio 9, particella 123, qualità pascolo, classe 1, superficie catastale 

3830 mq, reddito dominicale € 3,96, reddito agrario € 1,98. 
Derivante da: Tabella di variazione del 07/12/2012 protocollo n. TR0142700 in atti dal 

07/12/2012 TRASMISSIONE DATI AGEA AI SENSI DEL DL 3.10.2006 N.262 (n. 3075.1/2012). 

3. foglio 9, particella 126, qualità vigneto (in realtà seminitavo), classe U, 

superficie catastale 29320 mq, reddito dominicale € 212,00, reddito 

agrario € 159,00. 
Derivante da: VERIFICA STRAORDINARIA del 21/06/1989 in atti dal 13/07/1992 (n. 

535,3/1989). 

4. foglio 9, particella 127, qualità bosco misto, classe U, superficie catastale 

6080 mq, reddito dominicale € 6,28, reddito agrario € 1,26. 
Derivante da: impianto meccanografico del 30/06/1970. 

5. foglio 11, particella 49, qualità seminativo, classe 1, superficie catastale 

145480 mq, reddito dominicale € 976,74, reddito agrario € 717,77. 
Derivante da: impianto meccanografico del 30/06/1970. 

6. foglio 11, particella 163, qualità AA seminativo, classe 1, superficie 

catastale 835 mq, reddito dominicale € 5,61, reddito agrario € 4,10, 

qualità AB vigneto (in realtà seminativo), superficie catastale 1915 

reddito dominicale € 13,85, reddito agrario 10,38. 
Derivante da: Tabella di variazione del 07/12/2012 protocollo n. TR0142709 in atti dal 

07/12/2012 TRASMISSIONE DATI AGEA AI SENSI DEL DL 3.10.2006 N.262 (n. 3075.1/2012). 

7. foglio 12, particella 21, qualità seminativo, classe 2, superficie catastale 

14520 mq, reddito dominicale € 71,24, reddito agrario € 59,99. 
Derivante da: REVISIONE DI ELEMENTI CENSUARI del 30/12/1995 in atti dal 06/06/1997 

COME DA MODELLO 26 (n. 796.9/1990) 

8. foglio 12, particella 23, qualità seminativo, classe 3, superficie catastale 

6980 mq, reddito dominicale € 25,23, reddito agrario € 21,63. 
Derivante da: impianto meccanografico del 30/06/1970. 

9. foglio 12, particella 24, qualità seminativo, classe 2, superficie catastale 

61230 mq, reddito dominicale € 300,42, reddito agrario € 252,98. 
Derivante da: Tabella di variazione del 06/06/1972 in atti dal 31/07/1973 (n. 173). 

10. foglio 12, particella 25, qualità bosco misto, classe U, superficie catastale 

1420 mq, reddito dominicale € 1,47, reddito agrario € 0,29. 
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Derivante da: Tabella di variazione del 06/06/1972 in atti dal 31/07/1973 (n. 173). 

11. foglio 12, particella 39, qualità seminativo, classe 3, superficie catastale 

6290 mq, reddito dominicale € 22,74, reddito agrario € 19,49. 
Derivante da: impianto meccanografico del 30/06/1970. 

12. foglio 12, particella 40, qualità seminativo, classe 2, superficie catastale 

1600 mq, reddito dominicale € 7,85, reddito agrario € 6,61. 
Derivante da: Tabella di variazione del 07/12/2012 protocollo n. TR0142713 in atti dal 

07/12/2012 TRASMISSIONE DATI AGEA AI SENSI DEL DL 3.10.2006 N.262 (n. 3088.1/2012). 

13. foglio 12, particella 41, qualità seminativo, classe 1, superficie catastale 

9490 mq, reddito dominicale € 63,72, reddito agrario € 46,56. 
Derivante da: VERIFICA STRAORDINARIA del 21/06/1989 in atti dal 13/07/1992 (n. 

535.8/1989). 

14. foglio 12, particella 42, qualità seminativo, classe 2, superficie catastale 

7960 mq, reddito dominicale € 39,05, reddito agrario € 32,89. 
Derivante da: REVISIONE DI ELEMENTI CENSUARI del 30/12/1995 in atti dal 06/06/1997 

COME DA MODELLO 26 (n. 796,4/1990). 

15. foglio 12, particella 43, qualità seminativo, classe 2, superficie catastale 

7070 mq, reddito dominicale € 34,69, reddito agrario € 29,21. 
Derivante da: impianto meccanografico del 30/06/1970. 

16. foglio 12, particella 44, qualità seminativo, classe 2, superficie catastale 

9060 mq, reddito dominicale € 44,45, reddito agrario € 37,43. 
Derivante da: impianto meccanografico del 30/06/1970. 

17. foglio 12, particella 45, qualità seminativo, classe 2, superficie catastale 

20040 mq, reddito dominicale € 98,32, reddito agrario € 82,80. 
Derivante da: VERIFICA STRAORDINARIA del 21/061/989 in atti dal 13/07/1992 (n. 

535.8/1989). 

18. foglio 12, particella 46, qualità seminativo, classe 2, superficie catastale 

14320 mq, reddito dominicale € 70,26, reddito agrario € 59,17. 
Derivante da: impianto meccanografico del 30/06/1970. 

19. foglio 12, particella 47, qualità bosco misto, classe U, superficie catastale 

5820 mq, reddito dominicale € 6,01, reddito agrario € 1,20. 
Derivante da: impianto meccanografico del 30/06/1970. 

20. foglio 12, particella 48, qualità seminativo, classe 3, superficie catastale 

11330 mq, reddito dominicale € 40,96, reddito agrario € 35,11. 
Derivante da: impianto meccanografico del 30/06/1970. 

21. foglio 12, particella 49, qualità seminativo, classe 2, superficie catastale 

24550 mq, reddito dominicale € 120,45, reddito agrario € 101,43. 
Derivante da: impianto meccanografico del 30/06/1970. 

22. foglio 12, particella 50, qualità seminativo, classe 3, superficie catastale 

12020 mq, reddito dominicale € 43,45, reddito agrario € 37,25. 
Derivante da: impianto meccanografico del 30/06/1970. 

23. foglio 12, particella 51, qualità seminativo, classe 3, superficie catastale 

12550 mq, reddito dominicale € 45,37, reddito agrario € 38,89. 
Derivante da: tabella di variazione del 06/06/1972 in atti dal 31/07/1973 (n. 173). 

24. foglio 12, particella 77, qualità bosco misto, classe U, superficie catastale 

1200 mq, reddito dominicale € 1,24, reddito agrario € 0,25. 
Derivante da: tabella di variazione del 06/06/1972 in atti dal 31/07/1973 (n. 173). 

25. foglio 12, particella 78, qualità bosco misto, classe U, superficie catastale 

200 mq, reddito dominicale € 0,21, reddito agrario € 0,04. 
Derivante da: tabella di variazione del 06/06/1972 in atti dal 31/07/1973 (n. 173). 

26. foglio 12, particella 79, qualità seminativo, classe 3, superficie catastale 

1160 mq, reddito dominicale € 4,19, reddito agrario € 3,59. 
Derivante da: tabella di variazione del 06/06/1972 in atti dal 31/07/1973 (n. 173) 
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27. foglio 12, particella 105, qualità seminativo, classe 2, superficie catastale 

40800 mq, reddito dominicale € 200,18, reddito agrario € 168,57. 
Derivante da: Tipo mappale del 03/05/2012 protocollo n. TR0048887 in atti dal 

03/05/2012 presentato il 03/05/2012 (n. 48887.1/2012) 

28. foglio 12, particella 107, qualità seminativo, classe 2, superficie catastale 

4640 mq, reddito dominicale € 22,77, reddito agrario € 19,17. 
Derivante da: Tabella di variazione del 15/05/2014 protocollo n. TR01444676 in atti dal 

09/12/2014 TRASMISSIONE DATI AGEA AI SENSI DEL DL 3.10.2006 N.262 (n. 2403.1/2014). 

29. foglio 11, particella 203, qualità seminativo, classe 1, superficie catastale 

30681 mq, reddito dominicale € 205,99, reddito agrario € 150,53. 
Derivante da: FRAZIONAMENTO del 01/10/2014 protocollo n. TR0114820in atti dal 

01/10/2014 presentato il 01/10/2014 (n. 114820.1/2014) 

 

 

COERENZE DELLE UNITA' IMMOBILIARI 

 

Foglio 9 particelle 117, 123, 126 e 127: a nord particelle 654, 783 e 116, a est 

particelle 119, 128 e 131, a ovest strada vicinale di Penna Vecchia; 

 

Foglio 11 particelle 49, 163 e 203: a nord particella 41, a sud fosso Rio Grande, 

a ovest particella 48; 

 

Foglio 12 particelle 21, 23, 24, 25, 25, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 

51, 77, 78, 79, 105 e 107: a nord strada vicinale della Vigna, a est strada 

comunale di Orte, a sud fosso Rio Grande. 

 

STORICO DELLE UNITA' IMMOBILIARI: 

 

Nell'atto di provenienza alcuni identificati catastali sono stati successivamente 

variati: 

 

Foglio 11 particella 175 subalterno 5 – soppressa in seguito a VARIAZIONE del 

17/12/2010 protocollo n. TR0165515 in atti dal 17/12/2010 DIVISIONE- DIVERSA 

DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI- RISTRUTTURAZIONE (n. 10296.1/2010) ha 

originato il subalterno 8 e 9; 

 

Foglio 11 particella 175 subalterno 6 – VARIAZIONE del 22/09/2014 protocollo n. 

TR0110395 in atti dal 22/09/2014 ATTRIBUZIONE CATEGORIA F2 (n. 61432.1/2014) 

ha originato il subalterno 10 e 11 e variato il subalterno 7; 

 

Foglio 11 particella 175 subalterno 7 – VARIAZIONE del 22/09/2014 protocollo n. 

TR0110395 in atti dal 22/09/2014 ATTRIBUZIONE CATEGORIA F2 (n. 61432.1/2014) 

ha originato il subalterno 10 e 11 e variato il subalterno 6; 

 

Foglio 11 particella 178 – FRAZIONAMENTO del 01/10/2014 protocollo n. 

TR0114820 in atti dal 01/10/2014 presentato il 01/10/2014 (n. 114820.1/2014) ha 

originato le particelle 203 e 204; 

 

Foglio 12 particella 22 – Tipo mappale del 03/05/2012 protocollo n. TR0048887 

in atti dal 03/05/2012 presentato il 03/05/2012 (n. 48887.1/2012) ha generato la 
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particella 105 e 106; 

 

Foglio 12 particella 88 – Tipo mappale del 03/05/2012 protocollo n. TR0048887 

in atti dal 03/05/2012 presentato il 03/05/2012 (n. 48887.1/2012) ha generato la 

particella 107; 

 
 

 

4) Planimetrie immobili 
 

Le planimetrie attualmente agli atti del Catasto Fabbricati inerente gli immobili 

in Comune di Penna in Teverina foglio 11 particella 175 subalterni 2, 3, 4, 8, 9, 

10 e 11, foglio 11 particella 204, foglio 12 particella 106, risultano conformi a 

quanto visionato e rilevato sul posto in sede di sopralluogo. 

 

5) Certificazione storica ventennale 
 

L'eseguito controllo della certificazione storica ventennale (ipocatastale) in atti 

ha permesso di constatare: 

– l'avvenuta identificazione catastale dei beni pignorati; 

– la sufficiente e corretta identificazione degli immobili nella trascrizione 

dell'atto di pignoramento; 

– la regolarità e completezza della prescritta certificazione ipocatastale. 

 

Precisazioni: 

Si precisa che nell'atto di pignoramento trascritto presso la Conservatoria dei 

RR.II. Di Terni, i terreni censiti al Catasto Terreni del Comune di Penna in Teverina 

con il foglio 12 particelle 22 e 88 sono state soppresse in data antecedente il 

pignoramento e rispettivamente hanno generato le particelle 105 e 107 a 

seguito di tipo mappale del 03/05/2012 protocollo n. TR0048887 in atti dal 

03/05/2012 presentato il 03/05/2012 (n. 48887.1/2012), si fa presente che le 

nuove particelle sono comunque periziate. 

 

PROVENIENZE - TRASCRIZIONI: 

 

Tutti gli immobili oggetto di pignoramento sono pervenuti al sig. Omissis 

mediante: 

- atto di compravendita a rogito Notaio Pierandrea Fabiani in data 

12/07/2007 repertorio n. 69244 raccolta n. 12122 registrato presso 

l’Agenzia delle Entrate Ufficio di Roma 3 il 18/07/2007 al n. 11715, 

trascritto a Terni il 20/07/2007 al registro generale n. 9199 e registro 

particolare n. 5718 

 

Trasferimenti nel ventennio: 

 

Per il solo foglio 12 particella 42: 

a) al ventennio gli immobili in oggetto risultano essere di proprietà del sig. 

Crisi Francesco nato a Napoli il 02/01/1899, giusti titoli anteriori al 

ventennio; 

b) per la quota di 5/10 dal sig. Crisi Ludovico nato a Roma il 09/10/1926 e la 
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quota di 1/10 ciascuno ai signori Crisi Maria Francesca nata a San 

Gemini il 22/09/1954, Crisi Alessandro nato a Roma il 22/02/1956, Crisi 

Tommaso nato a Roma il 31/08/1961, Crisi Michele nato a Roma il 

27/12/1967 e Crisi Nicola nato a Roma il 09/01/1960, dal sig. Crisi 

Francesco sopra generalizzato e deceduto il 02/03/1998, giusta 

denuncia di successione registrata a Terni l’11/05/2004 al numero 60/946, 

e trascritta a Terni il 09/07/2004 ai numeri 8155/5176; 

c) al sig. Omissis nato a Maenza il 02/08/1967, dai sig.ri Crisi Ludovico, Crisi 

Maria Francesca, Crisi Alessandro, Crisi Tommaso, Crisi Michele e Crisi 

Nicola sopra generalizzati, con atto di compravendita ricevuto dal 

notaio Fabiani Pierandrea di Roma il 12/07/2007 repertorio 69244 e 

trascritto a Terni il 20/07/2007 ai numeri 9199/5718, attuale proprietario; 

 

Per tutti gli altri beni: 

a) al ventennio gli immobili in oggetto risultano essere di proprietà del sig. 

Crisi Francesco sopra generalizzato per l’usufrutto e del sig. Crisi Ludovico 

sopra generalizzato per la quota di ½ di nuda proprietà, gisti titoli 

anteriori l ventennio, in particolare per atto di compravendita ricevuto 

da notaio Domenico Ciancarelli di Acquasparta il 24/06/1968 repertorio 

numero 13039/1598 e trascritto a Terni il 13/07/1968 ai numeri 3901/5734; 

b) al ventennio gli immobili in oggetto risultano essere di proprietà dei sig.ri 

Crisi Maria Francesca, Crisi Alessandro, Crisi Tommaso, Crisi Michele e 

Crisi Nicola sopra generalizzati per la quota di 1/10 ciascuno di nuda 

proprietà, giusti titoli anteriori al ventennio; 

c) ricongiungimento di usufrutto in morte del sig. Crisi Francesco sopra 

generalizzato e deceduto il 02/03/1998; 

d) al sig. Omissis nato a Maenza il 02/08/1967, dai sig.ri Crisi Ludovico, Crisi 

Maria Francesca, Crisi Alessandro, Crisi Tommaso, Crisi Michele e Crisi 

Nicola sopra generalizzati, con atto di compravendita ricevuto dal 

notaio Fabiani Pierandrea di Roma il 12/07/2007 repertorio 69244 e 

trascritto a Terni il 20/07/2007 ai numeri 9199/5718, attuale proprietario; 

   

 

 

6) Iscrizioni ipotecarie – Trascrizioni pregiudizievoli 

 

 TRASCRIZIONE contro del 20/07/2007 – registro particolare 5719 registro 

generale 9200. Pubblico ufficiale Fabiani Pierandrea repertorio 69244 del 

12/07/2007, a favore della Regione Umbria con sede a Perugia. 

ATTO TRA VIVI – COSTITUZIONE DI VINCOLO DI INDIVISIBILITA’ 

Immobili siti in Penna in Teverina (Tr) 

 

 ISCRIZIONE contro del 07/10/2010 – registro particolare 2161 registro 

generale 12089. Pubblico ufficiale Casadei Lauretta repertorio 

29317/13466 del 24/09/2010, a favore della Banca Monte dei Paschi 

S.p.A. 

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI 

MUTUO 

Immobili siti in Penna in Teverina (Tr) 
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Importo capitale € 298’000,00 – Importo ipoteca € 596’000,00 

 

 TRASCRIZIONE contro del 11/05/2016 – registro particolare 3252 registro 

generale 4608. Pubblico ufficiale Tribunale di Terni repertorio 1188/2016 

del 07/04/2016, a favore della MS CAPITAL SERVICES BANCA PER LE 

IMPRESE SpA 

ATO ESECUTIVO O CAUTELARE – VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

Immobili siti in Penna in Teverina (Tr) 

Importo capitale € 1'900’000,00 – Importo ipoteca € 3'800’000,00 

 

 

7) Occupazione immobili - Locazioni 

 

Gli immobili oggetto di pignoramento risultano essere locati alla soc. “LA PERLA 

DEL TEVERE S.r.l. Società Agricola con regolare contratto di affitto contratto di 

affitto di fondo rustico in deroga ex art. 45 L. 203/1982 del 01.09.2015 (data 

anteriore al pignoramento) per la durata di anni 15+15, registrato presso 

l’Agenzia delle Entrate di Frosinone in data 16.09.2015, integrato con scrittura 

privata del 15.01.2016 registrata presso l’Agenzia delle Entrate di Frosinone in 

data 19.02.2016. Il canone di locazione per tutti gli immobili oggetto di 

pignoramento è di €/annui 24000,00 ovvero €/mensili 2000,00 con cadenza 

semestrale. La scadenza è fissata per il 15/11/2030. 

Il sottoscritto CTU dichiara che il prezzo di locazione è inferiore al prezzo di 

mercato dedotto dal 3% annuo del valore degli immobili periziati, ossia: 

 

valore corpo € 1'465'000,00 x 3% = €/annui 43950,00 ovvero €/mensili 3662,50 

 

Verifica: €/mensili 2000,00 > 1/3 di €/mensile 3662,50 

 

Il canone di locazione non è considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 

c.c. 

 

8) Concessioni edilizie – Conformità Urbanistica – Dati P.R.G. 

 

Dagli accertamenti effettuati presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Penna in 

Teverina, si è potuto verificare che:  

- l’immobile identificato con il foglio 11 particella 175 subalterno 3 è stato 

oggetto di manutenzione ordinaria denunciata con D.I.A. n. 3967 del 

09/12/2008 avente per oggetto. 

- l’immobile identificato con il foglio 11 particella 175 subalterno 9 è stato 

oggetto di cambio di destinazione d’uso denunciato con D.I.A. 

presentata con prot. n. 2463 il 30/06/2010 e rilasciata il 27/07/2010, 

Pratica Edilizia 45/10 

- l’immobile identificato con il foglio 12 particella 106 è stato edificato 

mediante:  

 Permesso di Costruire n. 10 del 10/04/2008 Pratica Edilizia 66/07 per 

“Costruzione di un capannone ad uso agricolo in parte per 

ricovero bufale e in parte per fienile”; 
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 Permesso di Costruire n. 29 del 27/12/2008 Pratica Edilizia 53/08 per 

“1° variante in corso d’opera relativa a Costruzione di un 

capannone ad uso agricolo in parte per ricovero bufale e in parte 

per fienile”; 

 Permesso di Costruire n. 35 del 14/12/2010 Pratica Edilizia 60/10 per 

“2° variante in corso d’opera relativa a Costruzione di un 

capannone ad uso agricolo in parte per ricovero bufale e in parte 

per fienile”; 

 

Dai sopralluoghi e dalle verifiche comunali eseguite, si è potuto riscontrare che 

non sono state eseguite opere che necessitano di sanatoria edilizia ex L. 47/85 

L. 724/94. 

 

DATI P.R.G. Terreni 

 

I terreni oggetto di stima ricadono tutti in zona agricola, lo stesso certifica che 

la destinazione dalla data della compravendita del 12/07/2007 ad oggi non 

è variata. In particolare: 

- foglio 9 particelle 117 e 123 – zona agricola E3 come da art. 27/c delle 

N.T.A. del P.R.G.; 

- foglio9 particella 127 in parte zona agricola E3 come da art. 27/c delle 

N.T.A. del P.R.G. e in parte zona agricola E4 come da art. 27/d delle 

N.T.A. del P.R.G.; 

- foglio 9 particella 126 – zona agricola E4 come da art. 27/d delle N.T.A. 

del P.R.G.; 

- foglio 11 particelle 49, 175, 203, 204 e163 zona agricola E4 come da art. 

27/d delle N.T.A. del P.R.G.; 

- foglio 12 particelle 21, 23, 24, 25, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 

50, 51, 77, 78, 79, 105, 106 e 107 zona agricola E4 come da art. 27/d 

delle N.T.A. del P.R.G.; 

 

Prescrizioni particolari e vincoli: 

- foglio 12 particelle 117, 123, 126 e 127: vincolo di rispetto delle distanze 

dalle strade coma da art. 40 delle N.T.A. del P.R.G., in parte con vincolo 

boschivo come da art. 37/b delle N.T.A. del P.R.G.; 

- foglio 11 particella 49: in parte vincolo di rispetto delle distanze dalle 

strade come da art. 40 delle N.T.A. del P.R.G., in parte con vincolo di 

rispetto della cassa di espansione del fiume Tevere come da art. 42 delle 

N.T.A. del P.R.G., con vincolo di rispetto delle probabili aree 

archeologiche come da art. 37/c delle N.T.A. del P.R.G.; 

- foglio 11 particella 203 in parte vincolo di rispetto delle distanze dalle 

strade come da art. 40 delle N.T.A. del P.R.G e in parte vincolo di rispetto 

delle probabili aree archeologiche come da art. 37/c delle N.T.A. del 

P.R.G.; 

- foglio 11 particella 163: in parte vincolo di rispetto delle distanze dalle 

strade coma da art. 40 delle N.T.A. del P.R.G; 

- foglio 12 particella 50: in parte vincolo di rispetto delle distanze dalle 

strade come da art. 40 delle N.T.A. del P.R.G, in parte vincolo di rispetto 

dei percorsi storici come da art. 45 delle N.T.A. del P.R.G., in parte con 



1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 89 / 2016 

Pag. 16 di 20 
 

vincolo boschivo come da art. 37/b delle N.T.A. del P.R.G.; 

- foglio 12 particella 24: in parte vincolo di rispetto delle distanze dalle 

strade come da art. 40 delle N.T.A. del P.R.G, in parte vincolo di rispetto 

dei percorsi storici come da art. 45 delle N.T.A. del P.R.G., in parte con 

vincolo boschivo come da art. 37/b delle N.T.A. del P.R.G. e in parte 

vincolo di rispetto delle probabili aree archeologiche come da art. 37/c 

delle N.T.A. del P.R.G.; 

- foglio 12 particella 25: in parte vincolo di rispetto delle distanze dalle 

strade come da art. 40 delle N.T.A. del P.R.G, in parte con vincolo di 

rispetto della cassa di espansione del fiume Tevere come da art. 42 delle 

N.T.A. del P.R.G.; 

- foglio 12 particelle 49 e 51: in parte vincolo di rispetto delle distanze dalle 

strade come da art. 40 delle N.T.A. del P.R.G, in parte con vincolo di 

rispetto della cassa di espansione del fiume Tevere come da art. 42 delle 

N.T.A. del P.R.G., in parte vincolo boschivo come da art. 37/b delle N.T.A. 

del P.R.G.; 

- foglio 12 particella 48: vincolo di rispetto della cassa di espansione del 

fiume Tevere come da art. 42 delle N.T.A. del P.R.G.; 

- foglio 12 particelle 42, 44, 45 e 47: vincolo di rispetto della cassa di 

espansione del fiume Tevere come da art. 42 delle N.T.A. del P.R.G., in 

parte con vincolo boschivo come da art. 37/b delle N.T.A. del P.R.G.; 

- foglio 12 particella 43: in parte con vincolo boschivo come da art. 37/b 

delle N.T.A. del P.R.G., in parte vincolo di rispetto delle probabili aree 

archeologiche come da art. 37/c delle N.T.A. del P.R.G.; 

- foglio 12 particella 46: in parte con vincolo boschivo come da art. 37/b 

delle N.T.A. del P.R.G., in parte vincolo di rispetto delle probabili aree 

archeologiche come da art. 37/c delle N.T.A. del P.R.G., in parte vincolo 

di rispetto della cassa di espansione del fiume Tevere come da art. 42 

delle N.T.A. del P.R.G.; 

- foglio 12 particella 23: vincolo boschivo come da art. 37/b delle N.T.A. 

del P.R.G.; 

- foglio 12 particella 105 e 106: vincolo boschivo come da art. 37/b delle 

N.T.A. del P.R.G., in parte vincolo di rispetto delle distanze dalle strade 

coma da art. 40 delle N.T.A. del P.R.G.; 

- foglio 12 particelle 39 e 107: vincolo di rispetto delle distanze dalle strade 

coma da art. 40 delle N.T.A. del P.R.G.; 

- foglio 12 particella 40: in parte vincolo di rispetto della cassa di 

espansione del fiume Tevere come da art. 42 delle N.T.A. del P.R.G.; 

- foglio 12 particella 41: in parte vincolo di rispetto della cassa di 

espansione del fiume Tevere come da art. 42 delle N.T.A. del P.R.G., in 

parte vincolo di rispetto delle distanze dalle strade coma da art. 40 delle 

N.T.A. del P.R.G.; 

- foglio 12 particella 77: in parte vincolo di rispetto delle distanze dalle 

strade come da art. 40 delle N.T.A. del P.R.G, in parte vincolo di rispetto 

dei percorsi storici come da art. 45 delle N.T.A. del P.R.G., in parte con 

vincolo boschivo come da art. 37/b delle N.T.A. del P.R.G., in parte 

vincolo di rispetto della cassa di espansione del fiume Tevere come da 

art. 42 delle N.T.A. del P.R.G.; 

- foglio 12 particella 78: in parte vincolo di rispetto delle distanze dalle 
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strade come da art. 40 delle N.T.A. del P.R.G, in parte vincolo di rispetto 

dei percorsi storici come da art. 45 delle N.T.A. del P.R.G., in parte vincolo 

di rispetto delle probabili aree archeologiche come da art. 37/c delle 

N.T.A. del P.R.G., in parte vincolo di rispetto della cassa di espansione del 

fiume Tevere come da art. 42 delle N.T.A. del P.R.G.; 

- foglio 12 particella 79: in parte vincolo di rispetto delle distanze dalle 

strade come da art. 40 delle N.T.A. del P.R.G, in parte vincolo di rispetto 

dei percorsi storici come da art. 45 delle N.T.A. del P.R.G., in parte vincolo 

di rispetto della cassa di espansione del fiume Tevere come da art. 42 

delle N.T.A. del P.R.G.; 
 

Strumento Urbanistico Approvato: P.R.G. in forza di delibera di C.C. n. 4 del 

29/01/2000. 
 

9) Certificazione energetica 

 

Gli immobili censiti con il foglio 11 particella 175 subalterno 3 e subalterno 9 

sono dotati di certificazione energetica (che si allega) 

 

10) Conformità degli impianti (D.M. 22/01/2008 n. 37) 

 

Gli impianti delle unità immobiliari, da quanto visionato in sede di sopralluogo, 

risultano conformi alle normative vigenti. 

 

11) Criteri di stima – valutazione immobili 

 

Per la valutazione dei beni immobili di cui trattasi, il sottoscritto CTU ha tenuto 

conto, oltre alle solite condizioni di mercato anche dello stato peculiare del 

bene stesso in relazione a: 

 stato dei luoghi ed ubicazione del contesto edilizio circostante; 

 condizioni di accesso veicolare; 

 vetustà, stato di conservazione e manutenzione; 

 esistenza di aree e sedimi di proprietà esclusivi, esistenza di servitù o 

gravami pregiudizievoli; 

 fattori peculiari che possono alterare il valore commerciale del bene 

(vincoli di P.R.G., locazioni in corso) 

 

Lo scrivente reputa di valutare gli immobili con il metodo di stima “sintetico 

comparativo” o “comparativo diretto”, fondato su un giudizio di equivalenza 

economica tra il bene interessato e altri a questo similari che trovino 

espressione attraverso i loro prezzi di cessione, rilevati sul medesimo mercato, 

trattati in termini statistici, attribuendo all’immobile il valore venale corrente al 

metro quadrato lordo; sono state inoltre considerate le condizioni di 

particolare sofferenza del mercato immobiliare, le quali rendono 

particolarmente difficoltosa  la ricerca dei più probabili valori di mercato, si è 

tenuto quindi utilizzato un prezzo unitario di stima prudenziale. Il sottoscritto ha 

inoltre tenuto conto dei valori medi di mercato riportati nell’Osservatorio dei 

Valori Immobiliari (Ministero delle Finanze I sem. 2016). Per le particolari 

condizioni del mercato immobiliare il sottoscritto CTU ha inoltre consultato 
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agenzie immobiliari della zona di Penna in Teverina, Orte, Giove e Amelia per 

la consultazione delle banche dati disponibili in loro possesso e la 

comparazione con gli altri parametri ricercati.  

 

12) Divisibilità – Valutazione – Formazione lotti 

 

Osservando ed analizzando gli immobili oggetto di stima, si evince che sono 

indivisibili per la tipologia cui sono destinati. Il sottoscritto CTU ha provveduto 

pertanto a formare un unico lotto comprensivo di tutti i beni descritti sopra al 

punto 3. 

Il sottoscritto ritiene congruo applicare un valore pari ad 

– €/mq 600.00 per l’abitazione; 

– €/mq 900.00 per il negozio; 

– €/mq 250.00 per i magazzini e autorimesse; 

– €/mq 50.00 per il fienile; 

– €/mq 80.00 per il ricovero bufale; 

– €/mq 100.00 per i fabbricati collabenti; 

– €/mq 1.30 per i terreni seminativi; 

– €/mq 0.30 per i terreni bosco misto; 

– €/mq 0.50 per i terreni a pascolo; 

 
A – Locale produttivo. Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D10] con annessi fabbricati e 

terreni 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

 

 

Destinazione Superficie 

Equivalente 

Valore Unitario Valore Complessivo 

Abitazione 

p.lla 175 sub. 3 

101 mq € 600,00 € 60600,00  

Negozio 

p.lla 175 sub. 9 

121 mq € 900,00 € 108900,00 

Magazzini 

p.lla 175 sub. 2, 4 e 9 

615 mq € 250,00 € 153750,00 

Fienile 

p.lla 204 

215 mq € 50,00 € 10750,00 

Edificio produttivo 

p.lla 106 

5905 mq € 80,00  € 472400,00 

Fabbricati F/2 

p.lla 175 sub. 10 e 11 

367 mq 

 

€ 100,00 € 36700,00  
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Pascolo 5630 mq € 0,50 € 2815,00 

Seminativo 

(compreso vigneti) 

473841 mq € 1,30 € 615993,30 

Bosco misto 14720 mq € 0,30 € 4416,00 

 
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 1'466’324,30 

Valore Corpo Rettificato € 1'465'000,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 1'465'000,00 

Valore complessivo diritto e quota € 1'465'000,00 

 
 

Riassunto: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 

medio ponderale 

Valore diritto e 

quota 

A - Locale 

Produttivo 

Fabbricati 

costruiti per 

esigenze 

industriali [D10] 

con annessi 

fabbricati e 

terreni 

mq 7324,00 

fabbricati 

mq 494191,00 

terreni   

€ 1'465’00,00 € 1'465'000,00 

 

Adeguamenti e correzioni della stima:   

  Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della 

vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da 

disp. del G.E. ( min.15% ) € 219750,00 

 

  Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile 

in virtù del fatto che il valore della quota non coincide con la 

quota del valore: € 0,00 

 

  Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel 

biennio anteriore alla vendita: € 0,00 

 

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

  Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00  

  Prezzo base d'asta del lotto:   

  Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 

cui si trova: 

€ 1'245’250,00  

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

 

13) Notifiche ai creditori iscritti (ex art. 498 c.p.c.) 

 

I creditori iscritti, sono stati avvisati secondo quanto disposto dall’ex art. 498 

del c.p.c. 

 

14) Conclusioni 
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Tanto riferisce il sottoscritto, sulla base delle considerazioni sopra esposte, della 

documentazione reperita, delle informazioni tecniche ricevute ed accertate, 

in evasione dell’incarico ricevuto, restando a disposizione per eventuali 

chiarimenti o ulteriori necessità. 

 

Allegati 

- Documentazione Fotografica 

- Documentazione catastale 

- PRG - Norme tecniche di attuazione 

- Atto di provenienza 

- Titoli abilitativi 

- Verbale di sopralluogo 

- Rilievo e superfici 

- APE (Attestato di Prestazione Energetica) 

- Ispezione ipotecaria 

- Contratto di locazione 

  

Data generazione: 

09-12-2016 
   

                                                                                                          L'Esperto alla stima 

                                                                                                          Geom. Salvatore Calcagno 
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Data: 04/08/2016 - Ora: 11.37.17

Visura per soggetto Visura n.: T127906 Pag: 1

limitata ad un comune

Situazione degli atti informatizzati al 04/08/2016

Dati della richiesta PIETROCINI BIAGIO

Terreni e Fabbricati siti nel comune di PENNA IN TEVERINA ( Codice: G432) Provincia di TERNI

Soggetto individuato PIETROCINI BIAGIO nato a MAENZA il 02/08/1967 C.F.: PTRBGI67M02E798S

1. Unità Immobiliari site nel Comune di PENNA IN TEVERINA(Codice G432) - Catasto dei Fabbricati

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Indirizzo Dati ulteriori

Urbana Cens. Zona Catastale Dati derivanti da

1 11 175 2 C/6 3 95 m² Totale: 112 m² Euro 161,91 VIA ORTANA SNC piano: T; Variazione

del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei

dati di superficie.

Annotazione

2 11 175 3 A/3 3 4,5 vani Totale: 101 m²

Totale escluse aree

scoperte**: 101 m²

Euro 209,17 VIA ORTANA SNC piano: 1; Variazione

del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei

dati di superficie.

Annotazione

3 11 175 4 C/2 1 49 m² Totale: 65 m² Euro 93,63 VIA ORTANA SNC piano: 1; Variazione

del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei

dati di superficie.

Annotazione

Immobile 1: Annotazione: classamento e rendita validati (d. m. 701/94) ;di immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralita' ex art. 2, comma 6, dm
26/07/2012, con richiesta prot. n. tr0110089 del 19/09/2014-dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralita' ex art. 2, comma 6, dm
26/07/2012, con richiesta prot. n. 110089 del 19/09/2014

Immobile 2: Annotazione: classamento e rendita validati (d. m. 701/94) ;di immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralita' ex art. 2, comma 6, dm
26/07/2012, con richiesta prot. n. tr0110089 del 19/09/2014-dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralita' ex art. 2, comma 6, dm
26/07/2012, con richiesta prot. n. 110089 del 19/09/2014

Immobile 3: Annotazione: classamento e rendita validati (d. m. 701/94) ;di immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralita' ex art. 2, comma 6, dm
26/07/2012, con richiesta prot. n. tr0110089 del 19/09/2014-dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralita' ex art. 2, comma 6, dm
26/07/2012, con richiesta prot. n. 110089 del 19/09/2014

Totale: vani 4,5   m² 144     Rendita: Euro 464,71

Segue
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Situazione degli atti informatizzati al 04/08/2016

Intestazione degli immobili indicati al n. 1

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 PIETROCINI Biagio nato a MAENZA il 02/08/1967 PTRBGI67M02E798S* (1) Proprieta` per 1/1 bene personale

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 12/07/2007 Trascrizione in atti dal 23/07/2007 Repertorio n.: 69244 Rogante: FABIANI PIERANDREA Sede: ROMA Registrazione: Sede:

COMPRAVENDITA (n. 5718.1/2007)

2. Unità Immobiliari site nel Comune di PENNA IN TEVERINA(Codice G432) - Catasto dei Fabbricati

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Indirizzo Dati ulteriori

Urbana Cens. Zona Catastale Dati derivanti da

1 11 175 8 C/6 1 308 m² Totale: 391 m² Euro 381,77 VIA ORTANA SNC piano: S1-T;

Variazione del 09/11/2015 - Inserimento

in visura dei dati di superficie.

Annotazione

2 11 175 9 C/1 3 94 m² Totale: 107 m² Euro 733,06 VIA ORTANA SNC piano: T;

VARIAZIONE del 15/03/2016 protocollo

n. TR0021118 in atti dal 15/03/2016

AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO

(n. 8931.1/2016)

Annotazione

Immobile 1: Annotazione: classamento e rendita validati (d. m. 701/94) ;di immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralita' ex art. 2, comma 6, dm
26/07/2012, con richiesta prot. n. tr0110089 del 19/09/2014-dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralita' ex art. 2, comma 6, dm
26/07/2012, con richiesta prot. n. 110089 del 19/09/2014

Immobile 2: Annotazione: classamento e rendita validati (d. m. 701/94) ;di stadio: correzione su dati identificativi e metrici del protocollo di presentazione
planimetrica n. tr0165515/2010;di immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralita' ex art. 2, comma 6, dm 26/07/2012, con
richiesta prot. n. tr0110089 del 19/09/2014-dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralita' ex art. 2, comma 6, dm 26/07/2012, con richiesta
prot. n. 110089 del 19/09/2014

Totale: m² 402     Rendita: Euro 1.114,83

Segue
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Situazione degli atti informatizzati al 04/08/2016

Intestazione degli immobili indicati al n. 2

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 PIETROCINI Biagio nato a MAENZA il 02/08/1967 PTRBGI67M02E798S* (1) Proprieta` per 1/1 bene personale

DATI DERIVANTI DA )

3. Unità Immobiliari site nel Comune di PENNA IN TEVERINA(Codice G432) - Catasto dei Fabbricati

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Indirizzo Dati ulteriori

Urbana Cens. Zona Catastale Dati derivanti da

1 12 106 D/10 Euro 10.606,00 VIA ORTANA SNC piano: T;

VARIAZIONE del 22/04/2013 protocollo

n. TR0029788 in atti dal 22/04/2013

INSERIMENTO ANNOTAZIONE (n.

5888.1/2013)

Annotazione

Immobile 1: Annotazione: classamento e rendita validati (d.m. 701/94) ;di stadio: ruralita' accertata

Intestazione degli immobili indicati al n. 3

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 PIETROCINI Biagio nato a MAENZA il 02/08/1967 PTRBGI67M02E798S* (1) Proprieta` per 1/1 bene personale

DATI DERIVANTI DA COSTITUZIONE del 11/05/2012 protocollo n. TR0052854 in atti dal 11/05/2012 Registrazione: COSTITUZIONE (n. 633.1/2012)

Segue
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4. Unità Immobiliari site nel Comune di PENNA IN TEVERINA(Codice G432) - Catasto dei Fabbricati

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Indirizzo Dati ulteriori

Urbana Cens. Zona Catastale Dati derivanti da

1 11 175 10 unità

collabenti

VIA ORTANA SNC piano: 1-2;

VARIAZIONE del 22/09/2014 protocollo

n. TR0110395 in atti dal 22/09/2014

ATTRIBUZIONE CATEGORIA F2 (n.

61432.1/2014)

2 11 175 11 unità

collabenti

VIA ORTANA SNC piano: 1;

VARIAZIONE del 22/09/2014 protocollo

n. TR0110395 in atti dal 22/09/2014

ATTRIBUZIONE CATEGORIA F2 (n.

61432.1/2014)

Intestazione degli immobili indicati al n. 4

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 PIETROCINI Biagio nato a MAENZA il 02/08/1967 PTRBGI67M02E798S* (1) Proprieta` per 1/1 bene personale

DATI DERIVANTI DA )

Segue
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Situazione degli atti informatizzati al 04/08/2016

5. Unità Immobiliari site nel Comune di PENNA IN TEVERINA(Codice G432) - Catasto dei Fabbricati

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Indirizzo Dati ulteriori

Urbana Cens. Zona Catastale Dati derivanti da

1 11 204 C/6 1 215 m² Totale: 215 m² Euro 266,49 VIA ORTANA SNC piano: T; Variazione

del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei

dati di superficie.

Annotazione

Immobile 1: Annotazione: classamento e rendita validati (d.m. 701/94)   ruralità accertata

Intestazione degli immobili indicati al n. 5

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 PIETROCINI Biagio nato a MAENZA il 02/08/1967 PTRBGI67M02E798S* (1) Proprieta` per 1/1 bene personale

DATI DERIVANTI DA COSTITUZIONE del 02/10/2014 protocollo n. TR0114967 in atti dal 02/10/2014 Registrazione: COSTITUZIONE (n. 744.1/2014)

6. Immobili siti nel Comune di PENNA IN TEVERINA(Codice G432) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario

1 9 117 - PASCOLO 1 18 00 Euro 1,86 Euro 0,93 Tabella di variazione del 07/12/2012

protocollo n. TR0142699 in atti dal

07/12/2012 TRASMISSIONE DATI

AGEA AI SENSI DEL DL 3.10.2006

N.262 (n. 3074.1/2012)

Annotazione

2 9 123 - PASCOLO 1 38 30 Euro 3,96 Euro 1,98 Tabella di variazione del 07/12/2012

protocollo n. TR0142700 in atti dal

07/12/2012 TRASMISSIONE DATI

AGEA AI SENSI DEL DL 3.10.2006

N.262 (n. 3075.1/2012)

Annotazione

Segue
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3 9 126 - VIGNETO U 2 93 20 Euro 212,00

L. 410.480

Euro 159,00

L. 307.860

VERIFICA STRAORDINARIA del

21/06/1989 in atti dal 13/07/1992 (n.

535.3/1989)

Annotazione

4 9 127 - BOSCO

MISTO

U 60 80 Euro 6,28

L. 12.160

Euro 1,26

L. 2.432

Impianto meccanografico del

30/06/1970

5 11 49 - SEMINAT

IVO

1 14 54 80 Euro 976,74

L. 1.891.240

Euro 713,77

L. 1.382.060

Impianto meccanografico del

30/06/1970

6 11 163 AA SEMINAT

IVO

1 08 35 Euro 5,61 Euro 4,10 Tabella di variazione del 07/12/2012

protocollo n. TR0142709 in atti dal

07/12/2012 TRASMISSIONE DATI

AGEA AI SENSI DEL DL 3.10.2006

N.262 (n. 3084.1/2012)

Annotazione

AB VIGNETO 19 15 Euro 13,85 Euro 10,38

7 12 21 - SEMINAT

IVO

2 1 45 20 Euro 71,24

L. 137.940

Euro 59,99

L. 116.160

REVISIONE DI ELEMENTI

CENSUARI del 30/12/1995 in atti

dal 06/06/1997 COME DA

MODELLO 26 (n. 796.9/1990)

8 12 23 - SEMINAT

IVO

3 69 80 Euro 25,23

L. 48.860

Euro 21,63

L. 41.880

Impianto meccanografico del

30/06/1970

9 12 24 - SEMINAT

IVO

2 6 12 30 Euro 300,42

L. 581.685

Euro 252,98

L. 489.840

Tabella di variazione del 06/06/1972

in atti dal 31/07/1973 (n. 173

10 12 25 - BOSCO

MISTO

U 14 20 Euro 1,47

L. 2.840

Euro 0,29

L. 568

Tabella di variazione del 06/06/1972

in atti dal 31/07/1973 (n. 173

11 12 39 - SEMINAT

IVO

3 62 90 Euro 22,74

L. 44.030

Euro 19,49

L. 37.740

Impianto meccanografico del

30/06/1970

12 12 40 - SEMINAT

IVO

2 16 00 Euro 7,85 Euro 6,61 Tabella di variazione del 07/12/2012

protocollo n. TR0142713 in atti dal

07/12/2012 TRASMISSIONE DATI

AGEA AI SENSI DEL DL 3.10.2006

N.262 (n. 3088.1/2012)

Annotazione

13 12 41 - SEMINAT

IVO

1 94 90 Euro 63,72

L. 123.370

Euro 46,56

L. 90.155

VERIFICA STRAORDINARIA del

21/06/1989 in atti dal 13/07/1992 (n.

535.8/1989)

14 12 42 - SEMINAT

IVO

2 79 60 Euro 39,05

L. 75.620

Euro 32,89

L. 63.680

REVISIONE DI ELEMENTI

CENSUARI del 30/12/1995 in atti

dal 06/06/1997 COME DA

MODELLO 26 (n. 796.4/1990)

Segue
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15 12 43 - SEMINAT

IVO

2 70 70 Euro 34,69

L. 67.165

Euro 29,21

L. 56.560

Impianto meccanografico del

30/06/1970

16 12 44 - SEMINAT

IVO

2 90 60 Euro 44,45

L. 86.070

Euro 37,43

L. 72.480

Impianto meccanografico del

30/06/1970

17 12 45 - SEMINAT

IVO

2 2 00 40 Euro 98,32

L. 190.380

Euro 82,80

L. 160.320

VERIFICA STRAORDINARIA del

21/06/1989 in atti dal 13/07/1992 (n.

535.8/1989)

18 12 46 - SEMINAT

IVO

2 1 43 20 Euro 70,26

L. 136.040

Euro 59,17

L. 114.560

Impianto meccanografico del

30/06/1970

19 12 47 - BOSCO

MISTO

U 58 20 Euro 6,01

L. 11.640

Euro 1,20

L. 2.328

Impianto meccanografico del

30/06/1970

20 12 48 - SEMINAT

IVO

3 1 13 30 Euro 40,96

L. 79.310

Euro 35,11

L. 67.980

Impianto meccanografico del

30/06/1970

21 12 49 - SEMINAT

IVO

2 2 45 50 Euro 120,45

L. 233.225

Euro 101,43

L. 196.400

Impianto meccanografico del

30/06/1970

22 12 50 - SEMINAT

IVO

3 1 20 20 Euro 43,45

L. 84.140

Euro 37,25

L. 72.120

Impianto meccanografico del

30/06/1970

23 12 51 - SEMINAT

IVO

3 1 25 50 Euro 45,37

L. 87.850

Euro 38,89

L. 75.300

Tabella di variazione del 06/06/1972

in atti dal 31/07/1973 (n. 173

24 12 77 - BOSCO

MISTO

U 12 00 Euro 1,24

L. 2.400

Euro 0,25

L. 480

Tabella di variazione del 06/06/1972

in atti dal 31/07/1973 (n. 173

25 12 78 - BOSCO

MISTO

U 02 00 Euro 0,21

L. 400

Euro 0,04

L. 80

Tabella di variazione del 06/06/1972

in atti dal 31/07/1973 (n. 173

26 12 79 - SEMINAT

IVO

3 11 60 Euro 4,19

L. 8.120

Euro 3,59

L. 6.960

Tabella di variazione del 06/06/1972

in atti dal 31/07/1973 (n. 173

Immobile 1: Annotazione: di stadio: variazione colturale eseguita ai sensi del dl 3.10.2006 n. 262, convertito con modificazioni nella legge 24.11.2006 n. 286 e
successive modificazioni (anno 2012)

Immobile 2: Annotazione: di stadio: variazione colturale eseguita ai sensi del dl 3.10.2006 n. 262, convertito con modificazioni nella legge 24.11.2006 n. 286 e
successive modificazioni (anno 2012)

Immobile 3: Annotazione: comprende i nn 124 e 125 del fog 9

Immobile 6: Annotazione: di stadio: variazione colturale eseguita ai sensi del dl 3.10.2006 n. 262, convertito con modificazioni nella legge 24.11.2006 n. 286 e
successive modificazioni (anno 2012)

Immobile 12: Annotazione: di stadio: variazione colturale eseguita ai sensi del dl 3.10.2006 n. 262, convertito con modificazioni nella legge 24.11.2006 n. 286 e
successive modificazioni (anno 2012)

Segue
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Totale: Superficie 41.80.70     Redditi: Dominicale Euro 2.261,62     Agrario Euro 1.758,23

Intestazione degli immobili indicati al n. 6

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 PIETROCINI Biagio nato a MAENZA il 02/08/1967 PTRBGI67M02E798S* (1) Proprieta` per 1/1 bene personale

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 12/07/2007 Trascrizione in atti dal 23/07/2007 Repertorio n.: 69244 Rogante: FABIANI PIERANDREA Sede: ROMA Registrazione: Sede:

COMPRAVENDITA (n. 5718.1/2007)

7. Immobili siti nel Comune di PENNA IN TEVERINA(Codice G432) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario

1 12 105 - SEMINAT

IVO

2 4 08 00 Euro 200,18 Euro 168,57 Tipo mappale del 03/05/2012

protocollo n. TR0048887 in atti dal

03/05/2012 presentato il 03/05/2012

(n. 48887.1/2012)

Intestazione degli immobili indicati al n. 7

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 PIETROCINI Biagio nato a MAENZA il 02/08/1967 PTRBGI67M02E798S* (1) Proprieta` per 1/1 bene personale

DATI DERIVANTI DA )

Segue
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8. Immobili siti nel Comune di PENNA IN TEVERINA(Codice G432) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario

1 12 107 - SEMINAT

IVO

2 46 40 Euro 22,77 Euro 19,17 Variazione del 15/05/2014 protocollo

n. TR0144676 in atti dal 09/12/2014

TRASMISSIONE DATI AGEA AI

SENSI DEL DL 3.10.2006 N. 262 (n.

2403.1/2014)

Annotazione

Immobile 1: Annotazione: di stadio: variazione colturale eseguita ai sensi del dl 3.10.2006 n. 262, convertito con modificazioni nella legge 24.11.2006 n. 286 e
successive modificazioni (anno 2014) - eseguita a seguito di dichiarazione resa il 15/05/2014 all'organismo pagatore agea con la domanda
agea. adu.2014.0698870 (scheda validazione/fascicolo prot. n. agea. caa2182.2014.0001494)

Intestazione degli immobili indicati al n. 8

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 PIETROCINI Biagio nato a MAENZA il 02/08/1967 PTRBGI67M02E798S* (1) Proprieta` per 1/1 bene personale

DATI DERIVANTI DA )

9. Immobili siti nel Comune di PENNA IN TEVERINA(Codice G432) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario

1 11 203 - SEMINAT

IVO

1 3 06 81 Euro 205,99 Euro 150,53 FRAZIONAMENTO del 01/10/2014

protocollo n. TR0114820 in atti dal

01/10/2014 presentato il 01/10/2014

(n. 114820.1/2014)

Segue
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Intestazione degli immobili indicati al n. 9

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 PIETROCINI Biagio nato a MAENZA il 02/08/1967 PTRBGI67M02E798S* (1) Proprieta` per 1/1 bene personale

DATI DERIVANTI DA )

Totale Generale: vani 4,5   m² 761     Rendita: Euro 12.452,03

Totale Generale: Superficie 49.41.91     Redditi: Dominicale Euro 2.690,56     Agrario Euro 2.096,50

Unità immobiliari n. 38 Tributi erariali: Euro 3,60

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
(cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine











Ultima planimetria in atti

Data: 04/08/2016 - n. T214605 - Richiedente: Telematico

Data: 04/08/2016 - n. T214605 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Ultima planimetria in atti

Data: 04/08/2016 - n. T211536 - Richiedente: CLCSVT81C02B202F

Data: 04/08/2016 - n. T211536 - Richiedente: CLCSVT81C02B202F

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data: 04/08/2016 - n. T211535 - Richiedente: CLCSVT81C02B202F

Data: 04/08/2016 - n. T211535 - Richiedente: CLCSVT81C02B202F

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data: 04/08/2016 - n. T211537 - Richiedente: CLCSVT81C02B202F

Data: 04/08/2016 - n. T211537 - Richiedente: CLCSVT81C02B202F

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data: 04/08/2016 - n. T211538 - Richiedente: CLCSVT81C02B202F

Data: 04/08/2016 - n. T211538 - Richiedente: CLCSVT81C02B202F

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data: 04/08/2016 - n. T211539 - Richiedente: CLCSVT81C02B202F

Data: 04/08/2016 - n. T211539 - Richiedente: CLCSVT81C02B202F

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data: 04/08/2016 - n. T211658 - Richiedente: CLCSVT81C02B202F

Data: 04/08/2016 - n. T211658 - Richiedente: CLCSVT81C02B202F

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data: 04/08/2016 - n. T211540 - Richiedente: CLCSVT81C02B202F

Data: 04/08/2016 - n. T211540 - Richiedente: CLCSVT81C02B202F

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A3(297x420)C
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ALLEGATO:

VERBALE DI SOPRALLUOGO



 

Avv. Enrico Panfili  
 Via Nazario Sauro, 3 TERNI – 05100- 

         TEL. e FAX 0744/1963252 

P.E.C.: enrico.panfili@ordineavvocatiterni.it 

E-mail: avv.panfilienrico@gmail.com 
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TRIBUNALE DI TERNI 

 

RELAZIONE DEL CUSTODE A SEGUITO DEL PRIMO ACCESSO 

 

Procedura esecutiva immobiliare n. 89/2016 R.G.E. Dott.SSA GIUBILEI 

*** ** *** 

Il sottoscritto Avv. Enrico Panfili, nominato custode giudiziario con provvedimento del 

21.07.2016, nella procedura esecutiva immobiliare n. 89/2016 R.G.E. promossa da Banca 

Banca Monte Dei Paschi Di Siena S.p.A. nei confronti del Sig. Pietrocini Biagio 

 

RELAZIONA  

 

A seguito del conferimento dell’incarico, provvedevo a fissare per il giorno 04.08.2016 il 

primo accesso al compendio immobiliare pignorato sito in Penna In Teverina (TR), Via 

Ortana snc, oggetto della procedura esecutiva indicata in epigrafe. 

Nel giorno indicato, nonostante l’avviso inviato al debitore mediante lettera “raccomandata 

1” del 22.07.2016, spedita in data 25.07.2016 e ricevuta in data 27.07.2016, il debitore non 

era presente. 

Erano presenti, oltre al sottoscritto, coadiuvato dall’Avv. Francesca Marchetti, la Sig.ra 

Battisti Rita, moglie del Sig. Pietrocini Biagio, priva dei poteri di rappresentanza del 

debitore, la quale dichiarava che i rapporti con il marito si erano deteriorati e che non 

sapeva dove potesse trovarsi, non essendo più residente in loco. 

La stessa mi rappresentava che gli tutti gli immobili pignorati erano stati locati alla società 

La Perla Del Tevere S.r.l. Società Agricola, con regolare contratto di affitto di fondo rustico 

in deroga ex art. 45 L. 203/1982 del 01.09.2015 per la durata di anni 15, registrato presso 

l’Agenzia delle Entrate di Frosinone in data 16.09.2015, integrato con scrittura privata del 

15.01.2016 registrata presso l’Agenzia delle Entrate di Frosinone in data 19.02.2016. 

Era, altresì, presente il Dott. Antonio Moratti dello Studio Legale Avv. Alessandro Moratti 

di Frosinone, assistito dalla Sig.ra Sarah Di Pucchio, in qualità di rappresentante della 

Sig.ra Gerarda Franchi, legale rappresentante della società locataria, il quale mi consegnava 

copia dei citati contratti e del mandato conferito. 

I contratti risultano opponibili alla procedura per ciò che concerne la data della loro 

stipulazione almeno fino alla durata novennale, ma ci si rimette alla valutazione del G.E. in 

ordine alla modalità di versamento dei canoni fino al 14.09.2021, che risultano tutti 

integralmente versati contestualmente alla sottoscrizione del contratto, mediante consegna 

di N. 12 effetti cambiari per un totale di € 140.000,00, già consegnati al debitore. 

Per ciò che concerne l’adeguatezza del canone si attende la valutazione del CTU. 

Era presente, altresì, il nominato CTU Geom. Salvatore Calcagno, il quale effettuava i 

primi rilievi degli immobili al fine di redigere l’apposita relazione tecnica. 
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In presenza dei soggetti indicati procedevo al primo accesso, visionando dettagliatamente 

esclusivamente gli immobili censiti al catasto fabbricati.  

I terreni sono stati visionati genericamente non essendo stato possibile effettuare la 

distinzione tra le varie particelle a causa del ritardo nel rilascio delle planimetrie da parte 

della competente Agenzia del Territorio, seppur tempestivamente richieste dal CTU. 

Trattasi, comunque, di terreni agricoli privi di alcuna distinzione e recinzione. 

Il compendio immobiliare pignorato visionato è composto da N. 9 fabbricati e da una corte 

pertinenziale. 

La Sig.ra Battisti, interrogata sul punto, riferiva che gli immobili pignorati non necessitano 

di lavori urgenti di ristrutturazione e manutenzione.  

Circostanza che il sottoscritto ritiene di non poter confermare, visto lo stato pericolante di 

alcuni ruderi e lo stato fatiscente dell’abitazione, dettagliatamente descritti di seguito. 

Si attendono sul punto osservazioni del nominato CTU. 

Si procederà a relazionare singolarmente ciascun immobile visionato. 

1) Immobile censito al Foglio N. 11, part. 175 Sub. N. 1: 

Trattasi di corte antistante il punto vendita, l’abitazione e i magazzini, non perfettamente 

delimitata, parzialmente asfaltata, adibita a parcheggio dei mezzi di trasporto dell’azienda 

agricola e degli avventori. 

2) Immobile censito al Foglio N. 11, part. 175 Sub. N. 2: 

Trattasi di autorimessa con annesso magazzino di mq. 95 circa, sita al piano terra 

dell’immobile adibito ad abitazione di cui al successivo Sub. 3, priva di porta e, dunque, 

liberamente accessibile. Il suo stato è fatiscente. All’interno vi sono numerosi residui di 

materiali edili, nonché arredi ed attrezzature dismesse di proprietà della Sig.ra Battisti Rita, 

come dalla stessa dichiarato. 

3) Immobile censito al Foglio N. 11, part. 175 Sub. N. 3: 

Trattasi di civile abitazione posta al piano primo del Sub. 2 di mq. 101 circa, asservita da 

scala esterna per l’accesso, composta da quattro vani, oltre ad un corridoio. 

Si entra direttamente in una cucina/sala da pranzo da cui, tramite un corridoio, si accede 

alle altre stanze, ovvero tre camere da letto ed una sala da bagno. 

Tutta l’abitazione è in cattivo stato di conservazione e manutenzione ad esclusione del 

bagno, recentemente e modestamente ristrutturato, anche se è ivi presente una notevole 

perdita d’acqua dal lavandino.  

Vi sono numerose infiltrazioni d’acqua sui soffitti in tutte le stanze. 

In una camera da letto erano presenti due armi da fuoco che la Sig.ra Battisiti mi dichiara 

essere di proprietà del figlio, regolarmente detenute e destinate al tiro a segno. 

La Sig.ra Battisti mi dichiarava che l’abitazione risulta da Lei occupata e dalla sua famiglia 

(dal Sig. Pietrocini Biagio prima della sua partenza, dal figlio Luca e dalla nonna del 

debitore) e che tutti gli arredi e le vettovaglie presenti sono di Sua proprietà.  

La Sig.ra Battisti mi dichiarava, altresì, di occupare l’immobile a titolo gratuito, d’accordo 

con la societaria locataria, essendo dipendente della stessa. 
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4) Immobile censito al Foglio N. 11, part. 175 Sub. N. 4: 

Trattasi di magazzino di mq. 49 circa, diviso in due parti di cui una adibita a ricovero per 

maiali, suddivisa a sua volta in tre piccoli recinti.  

Gli animali presenti sono di proprietà della società locataria.  

La restante porzione di fabbricato è adibita a letamaio. 

5) Immobile censito al Foglio N. 11, part. 175 Sub. N. 8: 

Trattasi di piano terra di rudere adibito a magazzino e cantina di mq. 108 circa, con vari 

ingressi posti sui lati opposti dell’immobile (sia sul lato Nord che sul lato Sud). 

All’interno vi sono arredi in disuso e materiali edili di risulta di proprietà della Sig.ra 

Battisti e dei suoi familiari. 

Il Dott. Moratti mi dichiarava di riferire alla legale rappresentante della società locataria di 

sollecitare l’asporto e lo smaltimento da parte dei legittimi proprietari di tutti i materiali di 

risulta presenti negli immobili. 

6) Immobile censito al Foglio N. 11, part. 175 Sub. N. 9: 

Trattasi di locale di mq. 94 circa, posto al piano terra, adibito a negozio per la vendita di 

prodotti caseari di produzione propria e di relativo laboratorio di trasformazione. 

All’interno vi sono merci alimentari destinate alla vendita, nonché attrezzature per la 

trasformazione della materia prima e arredi commerciali (banco frigo; bilancia pesa 

alimenti, registratore di cassa), tutte di proprietà della società locataria, come confermato 

dal Sig. Moratti e dalla Sig.ra Battisti. 

I locali si presentano a norma e in buono stato di conservazione e manutenzione.  

All’esterno, a fianco dell’immobile, è stato installato un box, della cui regolarità catastale ci 

si riserva all’esito della perizia del CTU, adibito ad uso ufficio. 

7) Immobile censito al Foglio N. 11, part. 175 Sub. N. 10: 

Trattasi di primo e secondo piano di rudere, posizionati sopra l’immobile di cui al Sub. N. 

8, in pessimo stato di conservazione, con ingresso posto dietro all’unità 

negozio/laboratorio. 

L’accesso è consentito tramite scalinata di pietra, ma a causa dello stato pericolante 

dell’immobile non si è proceduto alla visita dei locali interni. 

8) Immobile censito al Foglio N. 11, part. 175 Sub. N. 11: 

Trattasi di primo piano di rudere, posizionato sopra l’immobile di cui al Sub. N. 8, in 

pessimo stato di conservazione, con ingresso lato Nord, alle spalle dell’unità 

negozio/laboratorio. 

L’accesso è consentito tramite scalinata esterna, ma a causa dello stato pericolante 

dell’immobile non si è proceduto alla visita dei locali interni. 

9) Immobile censito al Foglio N. 11, part. 204 senza Sub.: 

Trattasi di struttura metallica coperta di mq. 215 circa, aperta sui lati, adibita a fienile. 

All’interno sono presenti macchine agricole funzionanti di proprietà della società locataria. 

10) Immobile censito al Foglio N. 12, part. 106 senza Sub.: 

Nell’unità immobiliare di ettari uno, are 64 e centiare 49, come da relazione notarile 
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depositata, insiste una struttura di mq da definire, comunque di vaste dimensioni, con 

copertura in materiale plastico traspirante, aperta sui fianchi, adibita ad uso stalla e fienile. 

Sull’unità insiste anche un piccolo fabbricato adibito a sala mungitura e vano raccolta latte. 

Nelle stalle sono ricoverati circa 400 capi tra bufale e annutoli (bufali giovani), di proprietà 

della società locataria.  

La stalla e il fabbricato si presentano in ottimo stato di conservazione. 

*** ** *** 

Informavo, infine, il Sig. Moratti e la Sig.ra Battisti che gli immobili pignorati potranno 

essere visitati da eventuali acquirenti e che il sottoscritto custode, unitamente a propri 

collaboratori, è deputato ad accompagnarli. 

Per meglio facilitare e razionalizzare le eventuali visite, acquisivo, quindi, la disponibilità 

dei presenti a presenziare in loco nei giorni di visita, indicati dai medesimi in tutti i giorni 

non festivi, previo avviso di 48 ore. 

*** ** *** 

Alla luce di quanto emerso, il sottoscritto provvedeva ad avvisare il rappresentante della 

società Agricola La Perla del Tevere S.R.L. che i versamenti dei canoni di locazione e di 

qualsiasi ulteriore somma contrattualmente dovuta dovranno essere effettuati sul conto 

corrente N. 010/710078, intestato a “Procedura Esecutiva R.G. N. 89/16 Tribunale di 

Terni” aperto presso la BCC Umbria, Banca di Credito Cooperativo, di cui rilasciavo copia 

delle coordinate IBAN.  

A tale fine, si chiede al G.E. di esprimere il proprio parere circa i pagamenti già effettuati 

dei canoni di locazione fino al 14.09.2021, mediante effetti cambiari consegnati al Sig. 

Pietrocini Biagio al momento della sottoscrizione del contratto di affitto di fondo rustico 

(cfr. doc. N. 3). 

Tanto si relaziona per l’adozione dei provvedimenti del caso.  

  Con alta considerazione. 

Si allega: 

1) “Raccomandata 1” del 22.07.2016; 

2) Mandato del 03.08.2016; 

3) Contratto di affitto di Fondo Rustico del 01.09.2015; 

4) Scrittura Privata integrativa di contratto del 15.01.2016; 

5) Verbale di consegna di immobili del 15.11.2015; 

6) Visura Camerale della “La Perla del Tevere Società Agricola S.r.l.”; 

7) Lettera di apertura di conto corrente del 26.07.2016 BCC Umbria Credito 

Cooperativo. 

Terni, lì 9 agosto 2016 

Avv. Enrico Panfili 
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ALLEGATO:

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA



Regione Umbria

Direzione Regionale Risorsa Umbria.

Servizio Energia, qualità dell�ambiente, rifiuti,

attività estrattive

Palazzo Donini

Corso Vannucci, 96 -06121 Perugia

...........................................................................

..........................................

04/11/2016

Calcagno

BRONTE

Oggetto: Trasmissione Attestato di Prestazione Energetica 

Spett.le 



D

1900

85.500

0.000

538.900

0.000

C (42.030)

EDIFICIO
A ENERGIA
QUASI ZERO

X

E8 attività industriali, artigianali e 
assimilabili

X

1

X

Umbria

Penna In Teverina

Via Ortana

T

0

42.479 - 12.355

X X

G (0.000)

Codice Ape: 055026_20161104163846_OZDXDVYEHL Valida fino al 04/11/2026

Comune Catastale Sezione Foglio Particella Subalterni Altri Subalterni

Penna In Teverina 11 175 9-9

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricato e dei servizi energetici presenti, nonchè la 
prestazione energetica del fabbricato, al netto del rendimento degli impianti presenti.

INVERNO ESTATE

CLASSE
ENERGETICA

G

137.700



26.360

137.700

0.000

1169.000 Nm³X

Codice Ape: 055026_20161104163846_OZDXDVYEHL Valida fino al 04/11/2026

Codice Tipo di intervento 
raccomandato

Comporta una 
ristrutturazion
e importante

Tempo di ritorno 
dell'investiment

o anni

Classe Energetica 
raggiungibile con 

l'intervento
(EP gl,nren KHh/mq anno)

REN1 vedi note Sì 0 G(0.000 kWh/m2 anno)

La sezione riporta gli interventi raccomandati e la stima dei risultati conseguibili, con il singolo intervento o con la realizzazione dell�insieme di essi, 
esprimendo una valutazione di massima del potenziale di miglioramento dell�edificio o immobile oggetto dell�attestato di prestazione energetica.

G

0.000

kWh/m2 anno

CLASSE
ENERGETICA

raggiungibile se si 
realizzano tutti gli 

interventi
raccomandati

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovalbile, nonché una stima dell'enrgia consiumata annualmente dall'immbolie 
secondo un uso standard.

Energia elettrica da rete

Gas Naturale

GPL

Carbone

Gasolio e Olio Combustibile

Biomasse solide

Biomasse liquide

Biomasse gassose

Solare fotovoltaico

Solare termico

Eolico

Teleriscaldamento

Teleraffrescamento

Altro

Gasolio

Olio Combustibile

Indice della prestaizone 
energetica non rinnovabile 

EP gl,nren
kWh/mq anno

Indice della prestaizone 
energetica rinnovabile EP 

gl,nren
kWh/mq anno

Emissioni di CO2  kg/mq 
anno



0.000 Energia elettrica

538.900

335.940

0.623

100.920

0.079

0.048

Codice Ape: 055026_20161104163846_OZDXDVYEHL Valida fino al 04/11/2026

Servizio energetico Efficienza 
media 
stagionale

Epren Epnren Tipo di impianto Anno di 
installazione

Codice catasto 
regionale impianti 
termici

Vettori 
energetici 
utilizzati

Potenza 
nominale kW

Climatizzazione 
Invernale

0.730 0.000 137.700 Simulato in quanto assente 2016 0.000

Illuminazione 0.510 0.000 0.000 Altro 2016 G432 Energia 
elettrica

0.000



X

I costi per la gestione energetica dell'edificio sono molto alti, ecco perchÃ¨ nella sezione raccomandazioni il sottoscritto 
non ha indicato alcun tipo di intervento che possa migliorare la situazione ma si deve migliorare tutto il contesto 
dell'immobile. Assenza di impianto di riscaldamento, il calcolo Ã¨ stato effettuato seguendo le Linee Guida Nazionali.

Salvatore Calcagno

via F. Patriotti , 05028 Penna In Teverina (Terni)

studiocalcagno@outlook.com

3496104959

Geometra
Collegio dei Geometri e dei Geometri Laureati della provincia di Terni al numero 
1134Il sottoscritto certificatore, consapevole delle responsabilità assunte ai sensi degli 
artt.359 e 481 del Codice Penale, DICHIARA di aver svolto con indipendenza ed 
imparzialità di giudizio l�attività di Soggetto Certificatore del sistema edificio impianto 
oggetto del presente attestato e l'assenza di conflitto di interessi ai sensi dell'art.3 
del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75.

Codice Ape: 055026_20161104163846_OZDXDVYEHL Valida fino al 04/11/2026

La sezione riporta informazioni sulle opportunità, anche in termini di strumenti di sostegno nazionali o locali, legate all�esecuzione di diagnosi 
energetiche e interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazioni importanti.



Si / No

Si / No

Si / No

X

X

X

04/11/2016

04/11/2026

Codice Ape: 055026_20161104163846_OZDXDVYEHL Valida fino al 04/11/2026

E� stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sull�edificio obbligatorio per la redazione
del presente APE?

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei risultati conseguiti rispetto ai 
valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale?

Ai fini della redazione del presente attestato è stato utilizzato un software che impieghi un metodo di calcolo semplificato?

Il presente attestato è reso, dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio ai sensi dell�articolo 47 del D.P.R. 445/2000 e 
dell�articolo 15, comma 1 del D.Lgs 192/2005 così come modificato dall�articolo 12 del D.L 63/2013.



Codice Ape: 055026_20161104163846_OZDXDVYEHL Valida fino al 04/11/2026



Regione Umbria

Direzione Regionale Risorsa Umbria.

Servizio Energia, qualità dell�ambiente, rifiuti,

attività estrattive

Palazzo Donini

Corso Vannucci, 96 -06121 Perugia

...........................................................................

..........................................

04/11/2016

Calcagno

BRONTE

Oggetto: Trasmissione Attestato di Prestazione Energetica 

Spett.le 



D

1900

79.530

0.000

369.080

0.000

B (73.980)

EDIFICIO
A ENERGIA
QUASI ZERO

E1(1) abitazioni adibite a residenza con 
carattere continuativo

X

1

X

Umbria

Penna In Teverina

Via Ortana

1

0

42.479 - 12.355

X

X

X

G (0.000)

Codice Ape: 055026_20161104161536_WJVLOPLVJQ Valida fino al 31/12/2017

Comune Catastale Sezione Foglio Particella Subalterni Altri Subalterni

Penna In Teverina 11 175 3-3

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricato e dei servizi energetici presenti, nonchè la 
prestazione energetica del fabbricato, al netto del rendimento degli impianti presenti.

INVERNO ESTATE

CLASSE
ENERGETICA

G

241.760



48.820

241.760

0.000

1909.000 Nm³X

Codice Ape: 055026_20161104161536_WJVLOPLVJQ Valida fino al 31/12/2017

Codice Tipo di intervento 
raccomandato

Comporta una 
ristrutturazion
e importante

Tempo di ritorno 
dell'investiment

o anni

Classe Energetica 
raggiungibile con 

l'intervento
(EP gl,nren KHh/mq anno)

REN1 vedi note Sì 0 G(0.000 kWh/m2 anno)

La sezione riporta gli interventi raccomandati e la stima dei risultati conseguibili, con il singolo intervento o con la realizzazione dell�insieme di essi, 
esprimendo una valutazione di massima del potenziale di miglioramento dell�edificio o immobile oggetto dell�attestato di prestazione energetica.

G

0.000

kWh/m2 anno

CLASSE
ENERGETICA

raggiungibile se si 
realizzano tutti gli 

interventi
raccomandati

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovalbile, nonché una stima dell'enrgia consiumata annualmente dall'immbolie 
secondo un uso standard.

Energia elettrica da rete

Gas Naturale

GPL

Carbone

Gasolio e Olio Combustibile

Biomasse solide

Biomasse liquide

Biomasse gassose

Solare fotovoltaico

Solare termico

Eolico

Teleriscaldamento

Teleraffrescamento

Altro

Gasolio

Olio Combustibile

Indice della prestaizone 
energetica non rinnovabile 

EP gl,nren
kWh/mq anno

Indice della prestaizone 
energetica rinnovabile EP 

gl,nren
kWh/mq anno

Emissioni di CO2  kg/mq 
anno



0.000 Energia elettrica

369.080

268.110

0.726

155.770

0.036

0.153

Codice Ape: 055026_20161104161536_WJVLOPLVJQ Valida fino al 31/12/2017

Servizio energetico Efficienza 
media 
stagionale

Epren Epnren Tipo di impianto Anno di 
installazione

Codice catasto 
regionale impianti 
termici

Vettori 
energetici 
utilizzati

Potenza 
nominale kW

Climatizzazione 
Invernale

0.730 0.000 212.550 Simulato in quanto assente 2016 0.000

Prod. acqua calda 
sanitaria

0.570 0.000 29.200 Simulato in quanto assente 2016 0.000



X

I Costi per la gestione energetica dell'edificio sono molto alti, ecco perchè nella sezione raccomandazioni il sottoscritto non 
ha indicato alcun intervento che possa migliorare la situazione, ma si deve migliorare tutto il contesto dell'immobile. 
Assenza di impianto di riscaldamento, il calcolo è stato effettuato seguendo le Linee Guida Nazionali.

NON RISULTANDO RISPETTATE LE PRESCRIZIONI NORMATIVE VIGENTI PER LE OPERAZIONI DI CONTROLLO DI 
EFFICIENZA ENERGETICA (DECRETO 26 GIUGNO 2009 ART. 6 C.2) LA VALIDITA' MASSIMA DEL PRESENTE 
ATTESTATO DECADE IL 31 DICEMBRE DELL'ANNO SUCCESSIVO A QUELLO IN CUI E' PREVISTA LA PRIMA 
SCADENZA NON RISPETTATA PER LE PREDETTE OPERAZIONI.

Salvatore Calcagno

via F. Patriotti , 05028 Penna In Teverina (Terni)

studiocalcagno@outlook.com

3496104959

Geometra

Collegio dei Geometri e dei Geometri Laureati della provincia di Terni al numero 
1134
Il sottoscritto certificatore, consapevole delle responsabilità assunte ai sensi degli 
artt.359 e 481 del Codice Penale, DICHIARA di aver svolto con indipendenza ed 
imparzialità di giudizio l�attività di Soggetto Certificatore del sistema edificio impianto 
oggetto del presente attestato e l'assenza di conflitto di interessi ai sensi dell'art.3 
del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75.

Codice Ape: 055026_20161104161536_WJVLOPLVJQ Valida fino al 31/12/2017

La sezione riporta informazioni sulle opportunità, anche in termini di strumenti di sostegno nazionali o locali, legate all�esecuzione di diagnosi 
energetiche e interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazioni importanti.



Si / No

Si / No

Si / No

X

X

X

04/11/2016

31/12/2017

Codice Ape: 055026_20161104161536_WJVLOPLVJQ Valida fino al 31/12/2017

E� stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sull�edificio obbligatorio per la redazione
del presente APE?

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei risultati conseguiti rispetto ai 
valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale?

Ai fini della redazione del presente attestato è stato utilizzato un software che impieghi un metodo di calcolo semplificato?

Il presente attestato è reso, dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio ai sensi dell�articolo 47 del D.P.R. 445/2000 e 
dell�articolo 15, comma 1 del D.Lgs 192/2005 così come modificato dall�articolo 12 del D.L 63/2013.



Codice Ape: 055026_20161104161536_WJVLOPLVJQ Valida fino al 31/12/2017
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ALLEGATO:

CONTRATTO DI LOCAZIONE



































Oggetto: CONSEGNA: Perizia ed allegati EI rg 89/2016
Mittente: Posta Certificata Legalmail <posta-certificata@legalmail.it>
Data: 09/12/2016 21.40
A: salvatore.calcagno@geopec.it

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 09/12/2016 alle ore 21:40:07 (+0100) il messaggio "Perizia ed allegati EI rg 89/2016"
proveniente da "salvatore.calcagno@geopec.it" ed indirizzato a "enrico.panfili@ordineavvocatiterni.it"
è stato consegnato nella casella di destinazione.

Questa ricevuta, per Sua garanzia, è firmata digitalmente e la preghiamo di conservarla come
attestato della consegna del messaggio alla casella destinataria.

Identificativo messaggio: opec282.20161209213900.27986.05.1.85@pec.aruba.it

Delivery receipt

The message "Perizia ed allegati EI rg 89/2016" sent by "salvatore.calcagno@geopec.it", on
09/12/2016 at 21:40:07 (+0100) and addressed to "enrico.panfili@ordineavvocatiterni.it", was
delivered by the certified email system.

As a guarantee to you, this receipt is digitally signed. Please keep it as certificate of delivery to the
specified mailbox.

Message ID: opec282.20161209213900.27986.05.1.85@pec.aruba.it

postacert.eml

Oggetto: Perizia ed allegati EI rg 89/2016
Mittente: geopec <salvatore.calcagno@geopec.it>
Data: 09/12/2016 21.34
A: enrico.panfili@ordineavvocatiterni.it

Allegati:

postacert.eml 25,2 MB

perizia_rg89_2016.pdf 525 KB

allegati_perizia_rg89_2016.pdf 17,8 MB

daticert.xml 1,0 KB

CONSEGNA: Perizia ed allegati EI rg 89/2016 mailbox:///C:/Documents and Settings/Salvatore/Dati applicazio...
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Oggetto: CONSEGNA: perizia ed allegati rg89/2016
Mittente: posta-certificata@pec.aruba.it
Data: 09/12/2016 21.49
A: salvatore.calcagno@geopec.it

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 09/12/2016 alle ore 21:49:53 (+0100) il messaggio
"perizia ed allegati rg89/2016" proveniente da "salvatore.calcagno@geopec.it"
ed indirizzato a "info@pec.studiolegalemanciocchi.it"
è stato consegnato nella casella di destinazione.
Identificativo messaggio: opec282.20161209214919.05645.01.1.87@pec.aruba.it
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Oggetto: perizia ed allegati rg89/2016
Mittente: geopec <salvatore.calcagno@geopec.it>
Data: 09/12/2016 21.44
A: info@pec.studiolegalemanciocchi.it

Allegati:

daticert.xml 880 bytes

postacert.eml 25,2 MB

perizia_rg89_2016.pdf 525 KB

allegati_perizia_rg89_2016.pdf 17,8 MB

CONSEGNA: perizia ed allegati rg89/2016  
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