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Beni in Ficulle (Terni) Strada Conventaccio snc  

AREA URBANA CON SOVRASTANTE PISCINA 

Lotto 001 

 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA 

VENDITA: 
  A. Piena proprietà per la quota di 1/1 di un’ area destinata a verde 

(catastalmente area urbana) con sovrastante piscina (non censita e non 

rappresentata in mappa) sita in Ficulle (Terni) Strada Conventaccio. 

Detto bene ricade all’interno di un ampio complesso edilizio residenziale e 

turistico ricettivo completato da tempo, realizzato quale primo intervento e  

denominato negli elaborati tecnici allegati al piano attuativo presentato 

come “ lotto 1 “ che ricomprende diverse unità immobiliari non oggetto 

della presente procedura esecutiva ed è costituito da un’ampia area a 

giardino delimitata con staccionata in legno, su cui insiste una piscina di 

mq 70 pavimentata nel suo perimetro e due vani scala a rampa parallela di 

accesso al piano seminterrato dei fabbricati posti nei lotti adiacenti non 

oggetto della presente relazione. 

Si precisa che il bene oggetto della presente relazione, è parte della 

procedura esecutiva del Tribunale di Terni, ex Orvieto, n°08/2013 R.G. 

che interessa, oltre al presente bene, anche altre unità immobiliari oggetto 

della procedura esecutiva sopra richiamata e ubicate nelle aree che 

costituiscono il lotto denominato negli elaborati tecnici allegati al piano 

attuativo presentato come “ lotto 2 “. 

Dal sopralluogo e dalle verifiche effettuate con idonea strumentazione 

topografica, risulta che l’area catastalmente oggetto del pignoramento, così 

come rappresentata negli elaborati grafici progettuali è diversa nella sua 

delimitazione e consistenza rispetto a quella rilevata sul posto al momento 

del sopralluogo (vedi elaborato grafico- Allegato n. 4 e 5).   

  Superficie catastale dell’area urbana oggetto di pignoramento come da 

visura è di mq 875,00, mentre quella effettivamente rilevata sul posto è 

di mq 1.116,20. 

  Identificazione al catasto dei fabbricati: unità immobiliare intestata a  

Domuscultae s.p.a. con sede in Roma proprietà per 1/1 foglio 40 mappale 

150 subalterno 28, categoria Area Urbana, classe /, composto di 875 mq, 

posta al piano T, - rendita: /.  

- Al Catasto Fabbricati il F. 40 part. 150 sub 28, variazione toponomastica 

del 10/10/2014 n. 63751.1/2014 in atti dal 10/10/2014 prot. n. TR0117984; 

deriva da costituzione del 02/02/2007 n. 219.1/2007 in atti dal 02/02/2007 

prot. n. TR0011460. 

- Al Catasto Terreni il F. 40 part. 150, ente urbano, di mq. 14419, tipo 

mappale del 26/11/2009 n. 164379.1/2009 in atti dal 26/11/2009 prot. n. 

TR0164379, deriva da Tipo Mappale del 09/01/2007 n. 1854.2/2007 in atti 

dal 09/01/2007 prot. n. TR0001854; deriva da Tipo Mappale del 

09/01/2007 n. 1854.1/2007 in atti dal 09/01/2007 prot. n. TR0001854; ex 

p.lla 138 per frazionamento del 12/01/2005 n. 1697.1/2005 in atti dal 

12/01/2005 prot. n. TR0001697; ex p.lla 33 Impianto meccanografico del 

02/01/1971.  

 



 

  

 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 
 Caratteristiche zona:  di espansione agricola (normale) a traffico 

locale con parcheggi sufficienti.  

  la zona è provvista dei servizi di urbanizzazione 

primaria;  quelli di urbanizzazione secondaria 

sono presenti nell’abitato di Ficulle. 

 Caratteristiche zone 

limitrofe: 

agricole 

 Collegamenti pubblici (km):  autobus (5).  

 

 

 

3. STATO DI POSSESSO: 
 Alla data del sopralluogo il bene risulta libero. 

Da quanto è stato possibile accertare, il bene in oggetto è parte del 

Condominio del Lotto 1 e da questi viene utilizzato durante il periodo estivo. 

 

 

 

4. 

 

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
  

4.1. 

 

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente 
  4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna 

   

4.1.2. 

 

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa 

coniugale: Nessuna 

   

4.1.3. 

 

Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 

   

4.1.4. 

 

Altre limitazioni d'uso: Nessuna 



 

  

4.2. 

 

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della 

procedura 

 
Visura Ipocatastale Ventennale effettuata presso l’Agenzia del Territorio – 

Ufficio Provinciale di Terni – Servizio di Pubblicità Immobiliare – relativa alla 

consistenza immobiliare sita in Comune di Ficulle(TR) e censita: 
- F.40 part.150 sub.28, area urbana, mq 875, che risulta essere così censita fin 

dalla sua costituzione del 02/02/2007. 

- F.40 part.150, ENTE URBANO, mq. 14419, deriva per tipo mappale del 

09/01/2007 dal F.40 part.138, che deriva per frazionamento del 12/01/2005 dal 

F.40 part.33, che risulta essere così censito fin dall’impianto meccanografico 

del 02/01/1971.  

- F.40 part.138, SOPPRESSO, deriva per tipo mappale del 09/01/2007 dal F.40 

part.138, che deriva per frazionamento del 12/01/2005 dal F.40 part.33, che 

risulta essere così censita fin dall’impianto meccanografico del 02/01/1971. 

L’ente urbano part.150 del F.40 comprende anche le particelle 143-146 del F.40 

come in appresso storicamente individuate: 

- F.40 part.143, SOPPRESSO, deriva per tipo mappale del 09/01/2007 dal F.40 

part.143, che deriva per frazionamento del 12/01/2005 dal F.40 part.33, che 

risulta essere così censita fin dall’impianto meccanografico del 02/01/1971. 

- F.40 part.146, SOPPRESSO, deriva per tipo mappale del 09/01/2007 dal F.40 

part.146, che deriva per frazionamento del 12/01/2005 dal F.40 part.32, che 

risulta essere così censita fin dall’impianto meccanografico del 02/01/1971. 

 

  4.2.1. Iscrizioni:  
IPOTECA GIUDIZIALE formalità n. 1573 del 02/09/2011: a favore 

della Soc. C.I.S.E. S.R.L., con sede in Orvieto, contro la 

DOMUSCULTAE S.P.A., con sede in Roma, per la quota di 1/1 di 

piena proprietà, come da atto Giudiziario del Tribunale di Orvieto in 

data 17/08/2011 rep. 173, per un totale di € 200.000,00 di cui capitale € 

172.969,72. 

IMMOBILE: Tra i numerosissimi altri, sito in Comune di Ficulle e 

censito: 

- F.40 part.150 sub.28, EU. 

 

  4.2.2. Pignoramenti:  
PIGNORAMENTO IMMOBILI n. 1560 del 28/02/2013: con atto 

dell’Unep con sede in Orvieto in data 09/01/2013 rep. 763, a favore 

della Soc. C.I.S.E. S.R.L., con sede in Orvieto, contro la 

DOMUSCULTAE S.P.A., con sede in Roma, per la quota di 1/1 di 

piena proprietà. 

IMMOBILE: Tra i numerosissimi altri, sito in Comune di Ficulle e 

censito: 

- F.40 part.150 sub.28, EU. 

 



 

  4.2.3. Altre trascrizioni:  
Formalità 2260 del 27/04/1979  a favore del Comune di Ficulle, contro Sogeag 

Società Gestione Aziende Agricole a responsabilità limitata, con sede in Roma, 

convenzione a rogito notaio Carlo Antonelli di Orvieto in data 23/03/1979 rep. 14239  

reso esecutivo dalla Regione Umbria Comitato di Controllo sezione di Terni in data 

19/04/1979  prot. 5378 . 

Convenzione per insediamenti turistico produttivo su : 

- Terreni siti nel Comune di Ficulle distinti in catasto, tra i numerosi altri, al F. 40 n.ri 

20 – 31 – 32 – 33 – 34 – 35 – 62- 63 – 64 – 65. 

 

Formalità 7275 del 05/12/1989: a favore del Comune di Ficulle, contro “La Campagna 

Società a responsabilità limitata”, con sede in Roma, atto di convenzione 

amministrativa a rogito Notaio Fragomeni Gianni in data 11/10/1989 rep. 12457. 

Beni sottoposti a convenzione amministrativa: 

-Terreni siti nel Comune di Ficulle distinti in catasto al F. 40 n.ri 20 – 31 – 32 – 33 – 34 

– 35 – 62- 63 – 64 – 65. 

Viene prorogato fino al 23/03/1993 il termine di cui agli artt. 10 e 19 3° comma della 

convenzione a rogito del Notaio C. Antonelli di Orvieto in data 23/03/1979 rep. 14237 

con obbligo di presentare al Comune di Ficulle i progetti di lottizzazione e delle opere 

di urbanizzazione primaria, riveduti e corretti secondo le prescrizioni della legge n. 

319/1976 e successive integrazioni, della normativa tecnica-edilizia, della normativa 

urbanistica e di tutela ambientale intervenuta successivamente alla stipula della 

convenzione n. 14237.  

 

Formalità 181 del 09/01/1990: a favore del Comune di Ficulle, contro Sogeag Società 

Gestione Aziende Agricole arl, con sede in Ficulle , convenzione edilizia dott. Giulio 

Majo in data 15/10/1989 rep. 10559. 

La presente è riferita alla formalità 2260/1979. 

- Terreni siti nel Comune di Ficulle distinti in catasto, tra i numerosi altri, al F. 40 n.  

20 – 31 – 32 – 33 – 34 – 35 – 62- 63 – 64 – 65. La presente convenzione è proroga agli 

effetti della convenzione rogito notaio Antonelli del 23/03/1979 rep. 14237, fino al 

23/03/1993 e pertanto costituisce rettifica del termine di durata per le sopravvenute 

nuove norme e disposizioni legislative in materia di tutela paesaggistica e ambientale 

tecnica edilizia e infrastrutturale come dalla premessa e dall’atto che si esibisce per la 

trascrizione . 

 

Formalità 7125 del 27/10/2000: a favore del Comune di Ficulle contro “La Campagna 

srl”, con sede in Roma, atto di convenzione amministrativa a rogito Notaio Campioni 

Franco in data 14/10/2000 rep. 9242. 

Beni sottoposti a convenzione amministrativa: 

-Terreni siti nel Comune di Ficulle distinti in catasto al F. 40 n.ri 20 – 31 – 32 – 33 – 34 

– 35 – 62- 63 – 64 – 65. 

 

Formalità 6478 del 13/08/2007: a favore del Comune di Ficulle, contro Domuscultae 

s.p.a., con sede in Roma, convenzione edilizia a rogito notaio Campioni in data 

07/08/2007 rep. 17714. 

Beni sottoposti a convenzione edilizia: 

-Terreni siti nel Comune di Ficulle distinti in catasto al F.40 n.35-64-129-131-133-136-

139-142-144-145-149-150-152-153-154-155-156-157-158-159-160-161-162-163-164-

165-166-167-168-169-170-171-172-173-174-175-176-177-178-179-180-181-182-183. 

(vedasi quadro D) per dettagli sulla convezione). 

 

DECRETO DI SEQUESTRO CONSERVATIVO formalità n. 196 del 12/01/2011: 

a favore  della Soc. EDILFATTORINI SRL, con sede in Fabro, contro la 

DOMUSCULTAE S.P.A., con sede in Roma, per la quota di 1/1 di piena proprietà, 

come da atto del Tribunale di Orvieto in data 10/01/2011 rep.17 per un importo di 

€1.341.733,28. 

IMMOBILE: Tra i numerosissimi altri, sito in Comune di Ficulle e censito: 

- F.40 part.150 sub.28, EU. 

Con annotamento n.328 del 04/02/2011(Revocazione del suddetto sequestro 

conservativo): come da atto del Tribunale di Orvieto in data 26/01/2011 rep.198, a 

favore della Soc. EDILFATTORINI S.R.L., con sede in Fabro, contro la 

DOMUSCULTAE S.P.A., con sede in Roma. 

 

  4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna 



 

  

4.3. 

 

Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 
  4.3.1. Conformità urbanistico edilizia: 

Dal sopralluogo e dalle verifiche effettuate con idonea strumentazione 

elettronica di precisione, a raffronto dei titolo edilizi rilasciati, sono 

state riscontrate le seguenti difformità:  
-risulta che l’area catastalmente oggetto del pignoramento, così come 

rappresentata negli elaborati grafici progettuali è diversa nella sua 

delimitazione e consistenza rispetto a quella rilevata sul posto al 

momento del sopralluogo (vedi elaborato grafico- Allegato n. 4 e 5).   
Più esplicitamente, tali difformità consistono in: 
- Diversa forma e sviluppo dell’area; 

- Diverso posizionamento della piscina; 

- Diverso posizionamento dei due vani presenti all’interno della corte 

collegandola con il piano interrato; 

- Diverso sviluppo e posizionamento delle recinzioni, camminamenti 

(pertinenziali e camminamenti esterni alla corte e comuni all’intero 

complesso edilizio) e delle aree a verde.    

Sanabile dal punto di vista edilizio, mentre per quanto concerne le aree 

oggi poste all’interno della recinzione, ma all’esterno della particella 

150 sub. 28 andranno delimitate correttamente con la recinzione 

spostandola opportunamente. 
    Oneri totali: € 5.000,00 ( comprensivo di oneri comunali per la 

sanatoria e spese tecniche ) 

 

  4.3.2. Conformità catastale:  

   Dal sopralluogo e dalle verifiche effettuate con idonea strumentazione 

elettronica di precisione, a raffronto con gli elaborati grafici catastali 

rilasciati, sono state riscontrate difformità consistenti per quanto sopra 

detto, nella mancata rappresentazione della piscina e dei manufatti 

esistenti sul posto. Per quanto concerne la diversa delimitazione 

dell’area, vista la particella pignorata appare opportuno mantenere la 

conformazione della stessa e come già detto sarà da adattare la 

recinzione esistente facendola coincidere con la delimitazione della 

citata particella. 
La piscina ad oggi non assentita catastalmente andrà censita all’urbano 

ed individuata in mappa con apposita pratica catastale. 
Oneri totali: € 2.000,00 

 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
   

 Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  

 Le spese condominiali ed i dati relativi al condominio sono state richieste 

all’Amministratore del Condominio “Strada Conventaccio” Ficulle, sig. Francesco il 

quale alla data di stesura della presente relazione non ha ancora comunicano gli 

eventuali debiti condominiali non pagati dalla Domuscultae e riferite al bene in 

oggetto. 
Ulteriori avvertenze: Come richiesto dal quesito dell'Ill.mo Sig. G.E., lo scrivente ha 

provveduto ad inoltrare apposita domanda presso la Cancelleria del Contenzioso 

Civile per conoscere eventuali cause in corso a nome del debitore esecutato. 
Detta richiesta è stata rilasciata e allegata al presente elaborato peritale. (Cfr allegato 

n.8) 
 

 



 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
In proprietà di: 

- DOMUSCULTAE SPA o DOMUSCULTAE S.P.A. IN LIQUIDAZIONE, con 

sede in Roma per i diritti di 1/1 di piena proprietà. 

 

PROPRIETA'  AL   VENTENNIO: 

- LA CAMPAGNA SOCIETA’ A RESPONSABILITA’ LIMITATA, con sede in 

Roma. 

Per formalità 4652 del 06/08/1982: Atto di compravendita a rogito Notaio Cesare Marini di Roma in 

data 16/07/1982 rep. 59909. 

La Soc. “SOGEAG Società Gestione Aziende Agricole a responsabilità limitata”, con sede in Roma, 

vendeva alla Soc. “La Campagna Società a responsabilità limitata”, con sede in Roma: 

- Terreni siti nel Comune di Ficulle distinti in catasto al F. 40 n.ri 31-32- 33-34-35-62-63-64-

65.  

Ai fini fiscali veniva precisato che l terreno in oggetto ricade in zona turistica produttivo e che in virtù 

di lottizzazione convenzionata con il Comune di Ficulle, giusta atto di convenzione Notaio Carlo 

Antonelli di Orvieto del 23/03/1979 rep. 14237, è suscettibile di una edificazione massima di mc. 

30.600. Veniva inoltre precisato che tutte le opere di urbanizzazione primaria che sono tutte ancora da 

eseguire e di cui alla convenzione citata, faranno totalmente carico alla società acquirente, mentre 

quelle relative alle urbanizzazioni secondarie, e sempre a norma della più volte citata convenzione, 

saranno a carico della società venditrice. 

Grava ipoteca 332/1975 in corso di cancellazione . 

Prezzo £ 181.000.000 pagato. 

 

Con formalità 6778 del 10/09/2004: Atto di conferimento in società a rogito Notaio Valente Giuseppe 

in data 06/09/2004 rep. 111232, la Soc. “La Campagna Società a responsabilità limitata”, con sede in 

Roma, conferiva alla Soc. Spamed Spazio e Medicina società a responsabilità limitata, con sede in 

Roma: 

-Terreni siti nel Comune di Ficulle distinti in catasto al F. 40 n.ri 20 – 31 – 32 – 33 – 34 – 35 – 62- 63 – 

64 – 65. 

Valore € 900.000,00. 

Con formalità 7867 del 02/11/2004: a favore e contro la Domuscultae s.p.a., con sede in Roma, e 

Spamed-Spazio  e Medicina s.r.l., con sede in Roma, atto di permuta a rogito notaio Bissatini Francesca 

in data 14/10/2004 rep. 81752. 

Si precisa che con l’atto in trascrizione la società Spamed-Spazio e Medicina s.r.l. proprietaria di un 

compendio immobiliare costituito da terreni con sovrastanti fabbricati rurali in Ficulle di superficie 

catastale complessiva tra coperto e scoperto di mq 119.970  ha ceduto  e trasferito in proprietà a titolo di 

compravendita mista a permuta di cosa futura alla società Domuscultae s.p.a. sede Roma che ha 

acquistato il seguente compendio immobiliare : 

-Fabbricato rurale sito nel Comune di Ficulle distinto in catasto al F. 40 n.20 di are 13.50. 

-Terreni siti ove sopra strada del Conventaccio distinti in catasto al F.40 n. 31 di are 67.20-32 di are 

5.50- 33 di ha 3.12.90- 34 di ha 4.04.70- n. 35 di ha 1.36.40- 62 di ha 1.20.80- 63 di are 27.90- 64 di are 

27.40- 65 di are 83.40; 

la società Domuscultae s.p.a. intende realizzarvi unità immobiliari a destinazione residenziale e/o 

residenziale turistico ricettiva e provvedere con le stesse finalità alla ristrutturazione dei manufatti 

esistenti il tutto nei limiti di cubatura definiti dalla convenzione del 14/10/2000 e sulla base del progetto 

predisposto e presentato dalla società acquirente il 04/08/2004 n.ri 4632 e 4633 dichiarato ammissibile 

dal Comune in data 12/08/2004. 

La  società Domuscultae s.p.a. ha ceduto in permuta alla società Spamed-Spazio Medicina s.r.l. la quale 

ha accettato la piena proprietà su unità immobiliari a destinazione residenziale che essa società costruirà 

su : 

-Beni Futuri siti nel Comune di Ficulle Strada del Conventaccio distinti in catasto al F. 40 n. 20-31-32-

33-34-35-62-63-64-65. 

La società Domuscultae spa ha dichiarato e garantito che sarà attribuita alle unità immobiliari in oggetto 

un’area a giardino di proprietà esclusiva, il cui distacco minimo dal fronte sarò pari a ml 5 posta sul lato 

ovest del corpo B e lunga quanto l’intero corpo. 

Le unità immobiliari oggetto di permuta dovranno essere state ultimate  e completate entro 24 mesi dal 

01/05/2005, secondo le modalità e caratteristiche previste dal Comune di Ficulle. 
Le parti si sono reciprocamente obbligate a stipulare entro 30 giorni dalla data di presentazione del 

certificato di agibilità, apposito atto ricognitivo  ai fini della individuazione materiale  e catastale delle 

unità oggetto di permuta  e della conseguente trascrizione e voltura catastale ed hanno pattuito inoltre 

che le unità immobiliari al momento dell’immissione in possesso dovranno essere libere da vincoli, pesi 

ed oneri di qualsiasi natura da diritti di terzi da privilegi anche fiscali , da iscrizioni ipotecarie ed 

iscrizioni pregiudizievoli. 

Valore di quanto ceduto dalla Spamed alla Domuscultae  € 1.000.000,00 , che il valore presumibile di 

quanto ceduto in permuta dalla soc. Domuscultae alla Spamed è di € 600.000,00 , quindi la 

Domuscultae ha pagato € 280.000,00 già in precedenza e € 120.000,00 entro il 12/11/2004 . 

N.B.: non risultano annotamenti di quietanza a margine della formalità 7867/2004. 

 

 



 

 

 

7. 

 

PRATICHE EDILIZIE: L’INTERVENTO EDILIZIO DI CUI 

TRATTASI E QUELLO INDICATO COME “LOTTO N°2”.                   

7.1- INQUADRAMENTO URBANISTICO 

 

7.1.1- L’intervento edilizio è stato autorizzato da con Delibera di Consiglio 

Comunale n°26 dell’11.08.1998 e successivo atto di Convenzione Urbanistica 

Rep. 9242 del 14.10.2000 alla Soc. “ La Campagna Società a Responsabilità 

Limitata “ (dante causa della Soc. Domuscultae Spa) e prevedeva 

l’esecuzione di un intervento di lottizzazione convenzionata in Comune di 

Ficulle Loc. Conventaccio, zona CT6 del P.D.F. vigente all’epoca; l’intero 

comparto urbanistico ricade in zona turistico residenziale. 

7.1.2- In data 14.10.2004 la Soc. Domuscultae Spa ha acquistato il terreno 

oggetto dell’intervento di lottizzazione sopra indicato con atto a rogito Notaio 

Bissatini di Roma Rep. 81752; 

7.1.3- Con Delibera di Consiglio Comunale n° 16 del 27.06.2007 e successive 

modificazioni, viene approvato il Piano Attuativo presentato dalla  Soc. 

Domuscultae Spa in variante allo strumento urbanistico attuativo nella zona 

CT6 ed alla lottizzazione sopra indicata sulla scorta dell’Autorizzazione del 

Consiglio Provinciale di Terni n° 27 del 12.04.2007; 

7.1.4- In data 07.08.2007, con atto a rogito Notaio F.Campioni di Orvieto, 

viene stipulata tra il Comune di  Ficulle e la Soc. Domuscultae Spa la 

Convenzione Urbanistica relativa al progetto di lottizzazione della zona CT6 

in Comune di Ficulle, Loc. Conventaccio. 

7.2-INQUADRAMENTO EDILIZIO 

Per la realizzazione dei vari corpi di fabbrica costituenti il complesso edilizio 

del “  LOTTO N°2 “ , a livello schematico, per la presentazione dei vari titoli 

edilizi, l’intervento venne suddiviso in più blocchi indicati con le lettere “D” 

– “E” – “F” – “G” – “H” e “ Piscina”; ogni blocco comprende più unità 

immobiliari, di cui alcune facenti parte della presente procedura esecutiva. 

Successivamente all’approvazione della lottizzazione, di cui sopra si è detto 

vennero presentati vari progetti per i diversi blocchi che di seguito vengono 

riassunti: 

7.2.1--  “PROGETTO PISCINA PRIVATA” 

- P.D.C. Prot. 5665 – n°20/2009/TUR  del 24.09.2009. 

 

N.B.:  La piscina è stata realizzata nel lotto di terreno facente parte del 

“LOTTO N°1” ma è parte del progetto di lottizzazione di cui alla 

Convenzione Urbanistica del 07.08.2007 di cui è stato sopra detto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Descrizione AREA URBANA CON SOVRASTANTE PISCINA  
di cui al punto A 

 

Piena proprietà per la quota di 1/1 di un’ area destinata a verde (catastalmente area 

urbana) con sovrastante piscina (non censita e non rappresentata in mappa) sita in 

Ficulle (Terni) Strada Conventaccio. 

Detto bene ricade all’interno di un ampio complesso edilizio residenziale e 

turistico ricettivo completato da tempo, realizzato quale primo intervento e  

denominato negli elaborati tecnici allegati al piano attuativo presentato come “ 

lotto 1 “ che ricomprende diverse unità immobiliari non oggetto della presente 

procedura esecutiva ed è costituito da un’ampia area a giardino delimitata con 

staccionata in legno, su cui insiste una piscina di mq 70 pavimentata nel suo 

perimetro e due vani scala a rampa parallela di accesso al piano seminterrato dei 

fabbricati posti nei lotti adiacenti non oggetto della presente relazione. 

Si precisa che il bene oggetto della presente relazione, è parte della procedura 

esecutiva del Tribunale di Terni, ex Orvieto, n°08/2013 R.G. che interessa, oltre al 

presente bene, anche altre unità immobiliari oggetto della procedura esecutiva 

sopra richiamata e ubicate nelle aree che costituiscono il lotto denominato negli 

elaborati tecnici allegati al piano attuativo presentato come “ lotto 2 “. 

Dal sopralluogo e dalle verifiche effettuate con idonea strumentazione 

topografica, risulta che l’area catastalmente oggetto del pignoramento, così come 

rappresentata negli elaborati grafici progettuali è diversa nella sua delimitazione e 

consistenza rispetto a quella rilevata sul posto al momento del sopralluogo (vedi 

elaborato grafico- Allegato n. 4 e 5).   

Superficie catastale dell’area urbana oggetto di pignoramento come da visura è di 

mq 875,00, mentre quella effettivamente rilevata sul posto è di mq 1.116,20. 

  

Destinazione urbanistica: 

CARATTERISTICHE URBANISTICHE E VINCOLI INSISTENTI: 

Zona di tipo turistico residenziale CT6: 

( Vedi indicazioni riportate al precedente  Punto 7 ) 

 

AI FINI DELLA VALUTAZIONE VIENE CONSIDERATA LA SUPERFICIE 

DELLA PARTICELLA PIGNORATA “Area Urbana come da visura è di mq 

875,00), mentre quella effettivamente rilevata sul posto è di mq 1.116,20 

 

Destinazione Parametro Valore 

reale/potenziale Coefficiente Valore 

equivalente 
AREA A VERDE CON SOVRASTANTE PISCINA 

di mq 70 (di altezza variabile da m 1,20 a m 2 ,00) Sup. catastale 875,00 1,00 875,00 

 
N.B.: AI FINI DELLA 

VALUTAZIONE VIENE 

CONSIDERATA LA SUPERFICIE 

DELLA PARTICELLA 

PIGNORATA (inferiore rispetto a 

quella che risulta sul posto delimitata 

come area a verde con recinzione) 

Sup. pignorata mq  875,00 

  

 



 

  

 

 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
 8.1. Criterio di Stima 
  Lo scopo della presente stima è quello di determinare il più probabile 

valore di mercato degli immobili che costituiscono il lotto in oggetto 

riferito alla data di stesura della presente. 

Per quanto attiene all’area si è proceduto adottando il criterio di stima a 

valore di mercato con procedimento sintetico comparativo visto che sul 

mercato stesso sono disponibili indicazioni sui prezzi unitari riferiti a 

beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a 

quelli da valutare. Il parametro tecnico utilizzato per la comparazione è 

stato la superficie catastale.  

Per quanto concerne i manufatti gli stessi sono stati valutati individuando 

il loro valore di mercato in via indiretta tramite il criterio di stima a 

valore di costo di ricostruzione deprezzato per vetustà tramite 

determinazione del suo costo a nuovo ed individuazione di coerenti 

coefficienti di deprezzamento. 

Il valore del compendio è stato quindi determinato sommando i due 

valori come sopra stabiliti. 

Si precisa che il valore della recinzione esistente è stato ricompreso nel 

valore attuale dell’area, pertanto non viene considerato il costo relativo 

allo spostamento e al nuovo posizionamento. 

 

 8.2. Fonti di informazione 
  Agenzie immobiliari, osservatori del mercato, dati sui costi di 

costruzione desunti dalle pubblicazioni dell’Ordine degli Ingegneri di 

Grosseto. 

Dal quadro mercantile sopra rappresentato, in considerazione delle 

peculiarità del bene da stimare si è ritenuto opportuno adottare i valori 

unitari indicati nella tabella che segue dove è indicato anche il più 

probabile valore di mercato totale dei beni in argomento al quale 

andranno detratti tutti i costi necessari per: - regolarizzazione catastale e 

sanatoria edilizia sulla scorta delle indicazioni fornite dall’Ufficio 

Tecnico del Comune di Ficulle. 

 

 8.3. Valutazione corpi 
  A. AREA A VERDE CON PISCINA 
    

Stima sintetica comparativa (semplificata): 
 

   Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici catastali: 

   Destinazione Superficie 

equivalente Valore unitario valore complessivo 

    A - AREA A VERDE  875,00 € 20,00 € 17.500,00 

   Il calcolo del valore di mercato della piscina è stato effettuato in via 

indiretta in base al costo di ricostruzione deprezzato per vetustà   

   B - PISCINA   € 35.000,00 

   - Valore complessivo intero: € 52.500,00 
   - Valore complessivo diritto e quota: € 52.500,00 
 



 

   

 

Riepilogo: 

  ID Immobile Superficie 

lorda 
Valore intero medio 

ponderale Valore diritto e quota 

  A+B 
AREA A VERDE CON 

SOVRASTANTE PISCINA / € 52.500,00 € 52.500,00 

 

 

 

 

 

 

 

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima 

 

  Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri 

tributari su base catastale e reale e per assenza di 

garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla 

vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 7.875,00 

  Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e 

catastale: 

Spese condominiali insolute: 

€ 7.000,00 

€ ………… 

  Oneri notarili e provvigioni mediatori carico 

dell'acquirente Nessuno 

  Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a 

carico dell'acquirente: Nessuna 

 

 8.5. Prezzo base d'asta del lotto 
  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello 

stato di fatto in cui si trova, con le spese tecniche di 

regolarizzazione urbanistica e catastale a carico della 

procedura: € 44.625,00 

  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello 

stato di fatto in cui si trova, con le spese tecniche di 

regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico 

dell'acquirente: € 37.625,00 
 
Relazione lotto 001 creata in data 24/05/2016 

Codice documento: E141-13-000008-001 

  

 

L’esperto 

 

Geom. Marco Della Sala 
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