
TRIBUNALE DI TERNI 
CIVILE 

Esecuzione Forzata 
promossa da: 

N. Gen. Rep. 000118/17 

Giudice Dr. Natalia Giubilei 
Custode Giudiziario A vv. Francesco Venturi 

ELABORATO PERITALE 

Tecnico incaricato: Gevm. ivarw germani 
iscnun ol!'Al/Jn della pmvincia di Terni al N. RO I 
iscritto a/l';\lbo del Tribunale di Temi al N. 80 1 

C.F. CR,l·llfX! riOT.19GU/:li>i- P.lrn 006JOO,~fi551 

con ·tudio in. Orviero (Temi) VlA PO. I 7 
telefono: 07631344354 
cellulare: 33918793904 

fax: U76J/344354 
e11wil: ii·ww.genrumi@1i.\'(:llli.il 

H~ i mda ll Scudio - www.hcs[udio.i t 



Esecuzione Forwta N.000 11 SI 17 

promossa da: ~--·---···- _ 

L--·--·--·-·--·--·-·----···-···-·-·······-·····-··-·-B-e_m_· ~--n-:-ti;_;_J~-~

9
-(

1
-~-.e._r-_n_i_) ·_----_·--·-··--·-·-·····-·---···--·-·--·-----

I. IDENTmCAZlONE DEI BENI IM::VIOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
A. Piena proprietà per la quota di LOOO/ l 000 di ABITAZIONE sito in F'iculle (Terni) 

Frazione Loc.tà Sala . 
Identificato al catasto fabbricati: intestata a nato a 
1111111111 il c.f. foglio 44 mappale 127 subalterno 
2. categoria A/3, classe 2, superficie cara..;;tale 142. composto da vani 7 vani, posto al 
piano T-1, - rendita: 397.67. 
Coerenze: Rocchigiani Erasmo_B.C.N.C su più lati. 

B. P iena proprietà per la quota di L000/1000 cli LOCALl MAGAZZlNl siti in Ficulle (Terni) 
Frazione Loc.tà Sala . 
Identificato al cataslo fabbricati: intestata a nato a 
llRllll~ il c.f. foglio 44 mappale 127 subalterno 
5, categoria C/2, classe 3, composto da vani 98 mq, posto al piano T. - rendita : 182.21. 
Coerenze: Rocchigiani Erasmo, B.c.n.c. su più lati. 

C. Piena proprietà per la quota di lOOO/LOOO di LOCALI STALLE siti in FicuUe (Terni) 
Frazione Loc.tà Sala . 
Identificato al catasto fabbricati: intestala a ,il' nato a 
1111~111 il . c .f. · rogl io 44 mappale I ì7 subalterno 
6, categ01ia c/6, cla.<;se 4, composto da vani 35 mq, po.sto a l piano T, - rendita: 65,07. 
Coerenze: Rocchigiani Erasmo_B.c.n.c. sub 8. 

D. Piena proprietà per la quota ili I 0001l000 di terreno agricolo sito in Ficulle (Temi) 
Frazione I .oc.tà Sala _ 
Identificato al catasto terreni: intestata a nato a mEamm 
il c.f. foglio 44 mappaJe L48 qualità ULIVETO, 
classe 2, superficie cata<>tale 5460, - reddito agrario: 9,87, - redd ito domenicale: 2 L, L5 . 
Coerenze: b.c .11.c. su piò lati_rocchigiani erasrno 
0.1 . Grotta interrata: 
0.2. Pollaio_Forno: 

E. Piena proprietà per la quota di 500/lOOO di CORTE PERlMETRALE B.C.N.C. 
INDlVISA sito in Ficu lle (Tern i) Frazione Loc.tà Sala. 
Identificato al catasto fabbricati: intestata a 
fi1B~~mlm~~Jjml foglio44 mappale 127 subalterno 8. categoria B.C.N.C.. 
E.l. Cisterna di accumulo acqua: 

2. DESCRIZlONE SO.\BtlARlA: 
Caratteristiche zona: 

Servizi della zona: 

Caratteristiche zone lim.itrofe: 
Collegamenti pubblici (km): 

3. STATO DI POSSESSO: 

periferica agricola (normale) a traffico lirni lato con 
parcheggi sufficienti. 
farmacie (sunìcicntc), scuola elementare (sufficiente) , 
scuo la materna (suffic iente). 
la zona è provvisca dei servizi di urbanizzazione pri ma1i a e 
secondar ia 
agricole 
aulo~traùa CO), ferrovia ( 15), () . 

Occupato da Serranti Nazzareno in qua lità di attuale proprietario de l bene 
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente 

4.1.1. Domande giudi:iali o altre trascrizioni pregiudizie1·oli: Nessuna 
4. 1.2. Convenzioni matrimoniali e pro1:v. c/1assegn az.io11 e casa coniugale: Nessuna 
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 
4.1.4. Altre lirnitaz irmi d 'usn: 

SERV[TU' DI PASSAGGIO PEDO>J"ALE E CARRABILE PER STRADA DI 
ACCESSO ALLA GROTTA ESlSTENTE SULLA P.LLA t48 DEL FOG. 44; 
SERVITU' COSTITUITA A FAVORE DEL SUB 3 E 4 DELLA P.LLA 127 
FOG. 44 A CARfCO DELLA P.LLA 148 FOG. 44. 
a firma di CAMPIONI FRANCO in data 12/08/1999 ai nn. REP. 8170 traSCiitto a 
TERNI in data 06/09/1999 ai nn. REG. GEN. 8279 REG. PART. 5594 

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura 
4.2. / . Iscrizioni: 

IscriLione volontari.a (Attiva) derivante da CONCESSIONE A GARAl"iZIA DI 
MUTUO a favore di BANCA V ALDICHIANA CREDITO COOPERATIVO 
TOSCO-UMH RO-SOCIETA' COOPER.ATIV A, contro 

a firma di DOTT. NOTAIO CANAPE ALBERTA in data 
I l /06/2009 ai nn_ REP. 1259/970 i serino a TERNI in data l 8/06/2009 ai nn. 
REG. GEN. 7308 REG. PART. 1256 
importo ipoLeca: 340'000,00 
impurtu capi La le: L 70'000,00 

4.2.2. Pignoramenti: 
Pignoramento derivante eia ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE~ VERBALE DI 

PIGNORAMENTO IMMOBILI a favo)rr~e~d~i -=~1~~==~~:~ 
· ·• contro Il a firma di 

UFFICIALE GIUDrzIARIO in data 27/05/20l7 ai nn. l459 trascritto a TERNI in 
data 14/06/2017 ai nn. REG. GEN. 6057 REG. PART. 4072 

4.2.3. Altre trascri:z,ioni: l'Vessuna 
4.2.4. Altre limitaz.inni d'usn: Nessuna 

4.3. Giudizio di conforrnita urbanistico-edilizia e catastale 
4.3. 1. Conformità urbanistico edili::,ia: 

Sono state riscontrale le seguenti di ff ormilà: 
in riferimento alle pratiche ed il izie degli immmobi li oggetto di pignoramento, gli 
stessi sono stati edificati in data antecedente il 1° Settembre l967 ed alla data 
odierna non risultano pratiche urbanistiche in atti · 
detto ciò ai sensi della L.R. I /2015, al fine di dichiarare una conformità urhinistica 
alla data odierna, si dovrà fare riferimento alle planimetrie catastali in atti. 
Dall_e planimetrie cat.astali in atti rispetto allo stato dei luoghi degli immobili, 
giusto sopraluogo in data 30 Seltembre 2017, sonu pre ·enti delle difforrnit~t a 
piano terra nei locali adibiti a camina, poichè a ll 'interno della sLessa sono state 
eseguite opere senza a lcun titolo autorizLati vo consistenti nella realizzazione di 
una camera ed un bagno con finestra. 
lnoltrc adiacente ingresso piano terra dell'abitaz ione è presente un porticato in 
legno anch 'esso realizzato senza alcun titolo ab iJitativo. 
Da un ulteriore verifica della documentazione catastale risalente alla planimetria 
presentata presso il Catasto Edilizio Urbano in data 20-12- l 992 come 
dichiara7.ione di Nuova Costru1.ione (pertanto è la prima planimetria ad e s. ere 
stata presentata inerente l'abitazione) si evince che: 
ne lla stessa venivano riportati tutti i vari ambiente che costituivano l' intera unità 
inunobiliarc con posizionamento delle varie tramezzature, murature portanti e 
aperture prospettiche. 

Giudice Dr. NuLali a Giu bi lei 
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Facendo un raffronto tra la stessa planimetria e quella attualmente in atti 
pre!:>enlala in ùala 19/03/2012 Prot. TR0029809 con la causale ùi "DIVERSA 
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTER.t\II-RISTRUTTURAZIONE'', si evince 
che sono presenti delle difformità sostanziali quali: 
- realizzazione di nuovo bagno al Piano Primo; 
- modifiche prospettiche con spostamento delle aperture delle camere 

poste al piano primo lato est; 
- rappresentazione grafica di tramezzature a sostituzione di murature portanti a 

piano primo direzione x; 
tali anomalie corrispondono allo stato dei luoghi, ma comportavano la richiesta di 
Concessione Edilizia presso il Comune di Ficulle, Concessione che, da una ricerca 
presso il Comune medesimo, non risulta essere mai stata presentata; 
pertanto ad oggi si è costretti al deposito di un P. di Costrnire in sanatoria, il quale 
andrà a comprendere e sanare tutte le opere realizzate senza titoli ahi litativi e più 
precisamente: 

l- ristrutturazione edilizia piano terra locali cantina con trasformazione in 
camera e bagno; 

2- realizzazione di portico esterno; 
3- modifiche prospettiche piano primo per spostamento aperture: 
4- variata distribuzione spazi interni e realizzazione bagno piano primo; 

Redazione e consegna di P. di Costruire in sanatoria comprensivo di tassazione: 
€ 3.500,00 
Oblazione da versare presso il Comune per opere eseguite senza titolo abilitativo: 
€ 2.500,00 circa, potrà essere stabilito importo preciso solo in fase di. 
presentazione P. di Costruire in sanatoria: 
Onore, i.va, boll i e diritti vari:€ 1.000,00 
Oneri totili: € 7.000,00 

4.3.2. COl~formicà catastale: 
Sono . tate riscontrate le seguenti difformità: 
In rit"climcnto a quanto descritto nella parte adibita alla conformità urbanistica, si 
precisa che redatta la sanatoria si dovrà procedere all'aggiornamento delle 
plani111cLric calastali in rikrimcnlo all'abiLaL.ionc. 
Ino ltre si dovrà procedere all'inserimento in mappa della grotta ed alla conferma di 
mappa del pollaio_fomo, oltre alla presentazione delle re lative planimetrie 
catastali. 
Si precisa inoltre che. come riferito nel la parte descrittiva del B.C.N.C. sarehhe 
necessario rediggere frazionamento al fine di suddividere la medesima corte 
attualmenre indivisa. 
Tipo mappale per inserimenlo in mappa grotta, conferma di mappa pollaio_fornu e 
fra7.iona111ento area di corte B.C.N.C. : f 2.000,00 
Redazione di planimetrie catasli grotta, pollaio_forno e variazione catastale a 
seguito di sanatoiia urbanistica: € 1.500,00 
Oneri vari, iva e diritti catastali previsti per legge: f 1.500,00 
Oneri totali: f 5.000,00 

5. ALTRE INFORl\1AZIONI PER L'ACQUIREì\TE: 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immohile: 
Spese straordinarie di gestione immobile. g i ~t deliberate ma non ancora 
scadute al momento della peri7.ia: 
Spese condominiali scadute cd insolute alla data della perizia: 

Giudice Dr. ~Lal i u Giub ilei 
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
6.2 Precedenti proprietari: 'tllllllllnlato a Ficulle (TR) i~~'!IL'!"'=~ IÌ nato a Ficulle (TR) il proprietario dal O l/01/l 974 al 

04/05/2009 in forza di atto di compravendita a firma di Dott. Not. Carlo Antonelli in data 
24/ 12/1985 ai nn. Rep. 16520 registrato a Orvieto in data 13/0 I /1986 ai nn . 99 trascritto 
a Temi in data 2 l/01/1986 ai nn. 659 Trascrizione Rcg . Gcn. 732, Rcg. Pare. 659 data di 

presentazione 21/0111986 variata in data 16/04/2008 a favore,cileii~S~i!g~.1i·i1111c;~ 
nato a Ficulle il c.f. e 
F1culle il c.f. contro Soc. 

,ll~llllnlnto a Ficulle (TR) il .~~llilli I nato a Ficulle (TR) il proprietario dal O 1/01/1974 al 
04/05/2009 in forza di atto di compravendita a firma di Dott. Not. Carlo Antonel!i in data 
24/12/1985 ai nn. Rcp . 16521 registralo a Orvieto in data 09/01/1.986 ai nn. 61 trascritto 
a Temi in data 2 UO l/ 1986 ai nn. 660 Trascrizione Reg. G en. 733, Reg. Part. 660 data di 
presentazione 21/0111986 variata in data 16/04/2008 a favore dei Sig.ri l!!Bllllmllll 
nato a FiculJe il c.f. r. e 
Flcu I le i [ c.f. contro Soc. ' 

limifillDI nato a Ficulle (TR) il proprietario dal 01/0111974 al 
04/05/2009 in forza di atto <li divisione a firma di Dolt. Not. Franco Campioni in dala 
12/08/1999 ai nn. Rep. 8170 trascritto a Temi in data 06/09/ 1999 ai nn. 5593 
Trascrizione Rcg. Gcn. 5593, Rcg. Part. 8278 data di. presentazione 06/0911999 a favore e 
contro del Sig. nato a Ficulle il c.f. 

a favore e contro il Sig. nato a Ficulle il 
c.f. 

nato a Ficulle (TR) il proprietario dal O l /O l/1974 al 
04/05/2009 in forza di atto per costituzione diritti reali a titolo oneroso a firma di Dott. 
Not. Franco Campioni in data 12/0811999 ai nn. Rep. 8170 trascritto a Temi in data 
06/09/1999 ai nn. 5594 Trascrizione Reg. Gcn. 5594, Reo. Pan. 8279 data di 
presentazione 06/0911999 a favore del Sig. Bit;~ 

c.L contro il Sig. nalo a Ficu llc il 
c.f. 

nato a Ficulle (TR) il proprietario dal O 1/0111974 al 
04/05/2009 in forza di atto di compravendita a firma di Dott. Not. Alberta Canapè in data 
05/0612008 ai nn . Rep . 716/559 trascritto a Terni in data 13/0612008 ai nn. 4336 
Trascrizione Re~. Gen. 4336, Reg. Part. 6921 data di presentazione 13/06/2008 a favore 

con sede in Castigliooe del Lago (PG) c.f. 
nato a Ficulle il c. f. 

si precisa stessa trascrizione è stata rettificata in data 
0410512009 con Trascrizione iscritta aò Registro particolare al 11. 3607 e Registro 
Generale al n. 5248 tipo atto 91 L2_Compravendita. 

, .Oi -. con sede in Castiglione dcl Lago (PG) c. f. 
· proprietario dal O 110 I /1974 al 04/05/2009 in forza dì arto di compravendita 

a firma di Dott. Not. Alberta Canapè in data 17/04/2009 ai nn. Rep. L 1721910 trascritto a 
Terni in data 04/05/2009 ai nn. 3607 Tra. crizione Reg. Gen. 5248 , Reg. Part. 3607 data 
di presentazione 04/0512009 a favore con 
sede in Castiglione del Laao (PG) c .f. 
Ficulle il c.f.&liÌll~ll 

Giudici:' Dr. Nawlit1 Giubi lei 
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nato a Montecchio il c .f. 
proprietario ùal 05/06/2008 al 18/06/2009 in forLa ùi allo ùi compravendila a firma di 
Dott. Not. Alberta Canape in data 11/06/2009 ai nn. 1252/969 trascritto a Temi in data 
18/06/2009 ai nn . 4795 Trascrizione Reg. Gen. 7307. Reg . Pas. 4795 data di 
presentazione 18/06/2009 a favore del Sig. nato a Montecchio il 

Ìii!~il~ c.f. contro 
.... con sede in Castiglione dcl Lago (PG) c.r ltm~m~I 

7. PRATICHE EDILIZIE: 
A .seguito di 1ichiesta PEC del 28/08/2017 alle ore I I :40 identificativo 
"opcc285.20170828 l l4039.00743.0l. l.85@pcc-aruba.it trasmessa al Comune cli Ficulk con 
Prot. 4305 del 28/08/2017 dal sottoscritto CTU Geom. Gennani Ivano: 
lo stesso Comune tramite PEC Prot. 4688/2017 certificava che per gli inunobili oggetto di 
pignoramento non risultano in atti in nessuna pratica edili7.ia. 
Si conferma che l'immobile originariamente è sLaLo rcalizLalo anLcccdcn lcrncnLc l'anno 1967 e 
che pertanto non esisteva l'obbligo di richiesta di Concessione Edilizia. come riportato anche 
all'interno dell'atto notarile a firma Dott. Not. Canape Alberta in data 11 Giugno 2009 Rep . 
L252, dove all'art. 2 viene dichiaralo che il fabbricato ed i relat ivi annessi sono stati costruiti in 
data antecedente il I 0 Settembre 1967. 

Giudice Dr. Nawl iu Giub ilei 
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Descrizione ABITA~IONE dj c~ al p_unro A 
Piena proprietà per la quota di 1000/1000 d i ABITAZIONE sito in Ficulle (Terni) Frazione Loc.tà 
Sala . 
L'unità immobiliare distinta in catasto urbano al Fog. 44 P.lla 127 suh 2 del Comune di Ficulle è 
destinata ad abitazione cd è composta da N.2 piani denominati Piano Terra e Primo. 
A Piano Terra trovano ubicazione un soggiorno cucina ed un ex locale cantina, dove è stata creata 
una camera da letto con annesso hagno gli stessi ambiente non sono comunicanti tra di loro 
internamente ma si accede solamenre dall'esterno per mezzo di portone d'ingresso. 
li collegamento tra piano terra, solo nella zona soggiorno-cucina, e piano primo avviene per mezzo 
di una scala in muratura interna ad unico rampante della larghezza di circa mJ 1,05, dove 
sottostante il rampante è stato ricavato un piccolo 1ipostiglio. 
Si precisa che la zona del piano terra dove è stata creata la camera ecJ li bagno non è collegata con 
il piano primo. 
Si precisa inoltre che lo stesso intervento è stato realizzato senza titolo abilitativo e pertanto dovrà 
essere oggetto di sanatoria. 
A piano primo trovano ubicazione n. 3 camere da letto matrimoniale, n. l camera da letto singola e 
n.2 bagni. 
li soggiorno cucina posto al piano terra si trova in buono stato conservativo e strutturale, presenta 
pavimenti in cotto del tipo industria.le infissi esterni in legno massello con vetrocamera, zanzariere 
e sportelloni in Legno, soglie interne in legno, soglie esterne in cotto, baltiscopa in legno, 
rivestimento zona cucina in gres porcellanato con H . l,75, portone ingresso in legno massello, 
pareti e soffitto intonacati e tinteggiati a civile. 
L'ambiente ex cantina, dove sono state create una camera da letto con annesso bagno si trovano in 
buono stato conservativo e strutturale, presentano pavimenti in gres porcellanato, portone 
d'ingresso esterno in alluminio con superficie vetrata. finestra del bagno in legno massello con 
vetrocamera, rivestimento hagno in gres porcellanato con H. 1,75, pareti e . offitto intonacati e 
tinteggiati a ci vi le. 
Le camere poste al piano primo si trovano in buono stato conservativo e strutturale, presentano 
pavimento in cotto del tipo fatto a mano, inti ssi esterni in legno massello con vetrocamera. 
zanzariere e sportelloni in legno, soglie interne in legno, soglie esterne in cotto, battiscopa in 
Legno pareti e soffitto intonacati e tinteggiati a civile . 
f bagni posti al piano primo si trovano in buono stato conservativo e slrutlurale, presentano 
pavimento in gres porcellanato, rivestimenti in gres porcel.lanato H. 1.65, infissi esterni in Legno 
massello t.:on vetrocamera, zanzariere e sportelloru in Legno, soglie interne in legno, soglie esterne 
in cotto, pareti e soffitto intonacati e tinteggiati a civile. 
[mpianto di riscaldamento cd acqua calda generalo tramite caldaia a gas e termosifoni in gh.isa, 
inoltre è presente stufa a pellet co llegata con i tenuosifoni posizionata su l pianerottolo della scala 
di collegamento tra piano terra e piano primo. 
Impianto elettrico tradizionale con contatore enel posto esternamente a l fabbr icato adiacente 
contatore altra proprietà. 
La strurrura pollame verticale è costituita da muratura in tufo con intonaco esterno il quale esige d i 
manutenzione, strutture orizzontati con olai non vis ibili a vista del mater iale d i cui sono 
compost i, copertura t.:on tegole marsig liesi, rnnali di gronda e discendenti in rnme. 
Esternamente all'appa rtamento ad iace nte a lla parete lato valle, trova ubicazione un porticato 
realizzato con pilastri e travi in legno con sovrastame manto in coppi e sottocoppi, lo stesso 
porticato è stato realizzato senza titolo abi litativo e pertanto dovrà es.ere oggetto di sanatoria. 
La s lt.:ssa abitazione ha una part.:tc ad iacrnli.: cun alt ra abitazione censita al catasto urbano al Fog. 
44 P.lla 127 sub J di altra proprie tà mencre le alt re pare ti dell'appartamento sono tuue libere con 
affaccio su area di eone comune censita al catasto urba no al Fog. 44 P.lla L 27 sub 8. 
Esternamente all'ingresso, sotcostante i.l portico. è presente una superficie pavimentata con matton i 
in cotto fatti a mano perimetrali e pavimentazione in porfido interna, nella parete cona 
dell'abitazione è presente marciapiede in porfido, mentre nella parete opposta all' ingresso è 
presente un marciapiede in battuto di cemenro. 

Giudice Dr. Natalia Giubilei 
Curature/Cu:;tulk: A11v. Frn11ce:,cu Ve11lu1i 
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L'abitazione insiste su una corte comune B.C.N.C. censito al catasto urbano al Fog. 44 P.lla l27 
sub 8 dove hanno dirilli di proprietà anche i proprietari dell'immobile adiacente, la stessa l:Orle si 
presenta con finitura in brecciolino nella pa1te antestante il fabbricato mentre nella zona porticato 
ingresso insiste un patàno delimitato con rete metallica. 
Posto al piano Terra e Primo sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq l 70,00 
rdentificato al catasto fahhricari : intestata a · nato a Montecchio il 
f!llll!EI c.f. foglio 44 mappale l27 subalterno 2, categoria A/3, classe 
2. superficie cata ·tale l 42. composto da vani 7 vani, posto al piano T-1, - rendita: 397 ,67. 
Coerenze: Rocchigiani Erasmo_ B.C.N.C su più lati. 
L'edificio è stato costruito ANTECEDENTE ANNO 1967. 
L'unità immobiliare ha un'altezza interna di circa H. MAX 3.80_H. MIN 2 .50 (PLl\NO PRIMO) -
H. 2.50 (PIAL'\JO TERRA). 

Destinazione urbanistica: 
Nel piano regolatore vigen te: l'immobile è identificalo nella zona AGRICOLA 
Norme tecniche ed indici: fare riferimento alle norme techine in atti al Comune di Ficulle. 

Valore Destinazione Parametro Valore Coefficiente 
reale/potenziale _ ~qui\·al~nte 

Soggiurnu_Cw.:i11u Sup. rt:ult: 11ella ~8, l_5 L,00 28, 15 
Sottos<.:ala Su . reale netta 2.00 l,00 2.00 
~a.!ner~_Ex Cami11a ~:._ ------ Sup. reale 11etta ...... _ 15,95 1,00 . -- -l 5 ,~-
B_aguo_E.I\ cantina ___ S_ue_: re~~ nella - -- --·-· 5:K5 ---=-=---l,00-------5~65--

Camera singola Su . reale netta 9,50 1.00 _9~.5_0 __ _ 
_ç_1_11...:!_1C!.~matrimo~~i:_=- ---·-------- - Sup. reale netta 12.90 1,00 1~.?._0 ___ _ 
Camera matrimoniéùe_2 ·------···-···----s~ ~-real~~~lta 13;30 l,60 13,30 
Dmera matrimoniale_i -·----===----- ·--~p. reale netta ·-·-- lJ~]S ______ l,Oo- 11, 75 
Bagno 1 Su . reale netta - 3:50·-·--···-·- - ·-i":Oo ___ -· - 3.50 · ----
~agno_2 --·--------- ]J_)() ____ 1,00 3.00 
Vano scala 3.50 1,00 3.50 

Sup. reale:_netta 109,20 109,20 

Caratteristiche descrittive: 
Caratceristiche strutturali: 

Slrullure verticali : 

Solai: 

Copertura: 

Scale: 

Fundllzio11i : 

materiale: muratura, condi1.ioni: buone. 
tipologia: non visibili a vista, condizioni: buone_ 
tipologia: a falde, materiale: e .a., condizioni: buone. 
tipologia: a rampa unica, materiale: cemento spazzolato, ub icazione: 
interna, condizioni: buone. 
tipologia: non visibi.lj a vista, materiale : non visibili a vista, 
condizioni: da una analisi visiva la struttura è i11 buone condizioni . 

Componenti edilizie e cuslrultivc: 

Infissi esrerni: tipologia: doppia anta n battente, materiale: legno , protezione: 
sponellon.i in legno, materiale protezione: legno, condizioni: buone. 

Iufìssi inremi: tipologia: a battente materiale: legno massello, condizioni: buone. 
Manto di copertura: materiale: tegole marsigliesi, coibentazione: non visibile a vista, 

condizioni : buone. 
Pareti esterne: materiale: muratura in tufo, rivestimento: intonaco. condizioni: 

sufficienti. 
l'c11' it11. /11rema: 

Rivesrimrnro: 

male1iale: parle in cullo industriale, parte in cotto [alto a mano, 
condi7.ioni: buone. 
ubicazione : bagno , materiale: piaslrelle in gres, condizioni: buone. 

ubicazione: cucina materiale: piastrelle in gres, condizioni: buone. 

Giudit:e Dr. NmaJia Giubilei 
Curatore/CustuJe: Avv. Fram:e:.<.:o Venturi 

Perit<1: Germi. ivann g.cnnani 
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r111pia11ti: 
F.le rtrir:n : 

Idrico: 

Tennirn : 

Esecuzione Fow.1lti N.000 [ 18/ I 7 

tipologia: ·ottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformità: 
con certificato di collaudo. 
tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale. rete di 
distribuzione: non visibili a vista, condizioni: buone. conformità: non 
pL"esentata dal l'attuale proprietario. 
tipologia: autonomo, alimentazione: GPL rete <li distribuzione: non 
visibili a vista, diffusori: te rmosifoni in ghisa, condizioni: buone, 
conformità: con certificato di collaudo . 
Note: Si precisa che è presente il luogo anche una stufa a pellet 
collegala con i termosifoni, pe1tanto l'immobile ha doppia soluzione di 
impianto di riscaldamento. 

Giudi e 0 1. Natalia Giubilei 
Cumlure/Cusludc:: Avv_ Fram: t:s ·u V<:" 11lmi 

f'eriw: (ìeom. i vano gc1111ani 
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Est..: cuziunc Forz.ala N.000 l 18/ 17 

-·····-·-- ·--- __ ~omo~~ da~_·a._l_ 11 __ 1. __ ç_J _3 ... 1. E~§!t~B!llill_l __ ll_l_I __ _ 

___g~~~-i:izione L_OçALI MAGAZZINlji cui al_eunto B __ _ 

Piena prnprielà per la 4uula ùi 100011000 di LOCALI MAGAZZINI silo in Ficulle (Temi) 
Frazione Loc.tà Sala . 
L' unità immobiliare distinta in catasto urbano al Fog. 44 P.Ua 127 sub 5 dcl Comune cli Ficullc è 
destinata a locali magazzino, gli stessi sono composti da unico piano e si trovano ad una distanza 
di circa 6,60 ml dall'abita7.ione principale. 
A Piano Terra trovano ubicazione n.2 locali magazzini e n. L Locale adibito al deposito materiali il 
quale risulta totalmente aperto su un lato. 
II primo magazzino dalle dimensioni più grandi presenta una situazione conservativa e srrutturale 
sufficiente, infissi esterni fatiscenti in legno con vetro normale, pavimento parte in campigiani 
originali e parte in collo inùuslriale, pareti con intonaco, inftsso esterno d 'ingresso in legno 
fatiscente . 
All'interno dello stesso magazzino, nel lato opposto l'ingresso è presente un camino. 
Il secondo magazzino dalle dimensioni più piccole presenta una situazione conservati va e 
strutturale in buono stato, pavimento in gres porcellanato di buona qualità, pareti intonacate e 
tinteggiate a civile. po1ione ingresso in legno. 
fl locale di deposito che risulta totalmente aperto su un lato. r isulta privo di pavimento. massc tto , 
intonaco alle pareti e i11fissi. 
Per quamo concerne la struttura la stessa è realizzata in tufo con sottostante zoccolo di basamento 
in pietra per un altezza cli ml 1.30, copertura realizzata con solaio in legno della tipologia 
scolasorci, manto di copertura con tegole marsigliesi, cana li di gronda e discendenti in JJVC_ 

Nei due magazzini è presente impianto elettrico tradizionale, mentre il locale adibito a deposito è 
privo di impianti. 
Posto al piano TERRA sviluppa una superficie lorda com lessiva di circa mq 115,00 
Identificato al catasto fabhricati: intestata a nato a Montecchio il 
tl]~lllJ~c . f. -· foglio 44 mappale 127 sub~tcrno 5, categoria C/2 c lasse 
J. composto da vani 98 mq, posto al piano T, - rendita: 182.21. 
Coerenze : Rocchigiani Erasmo, B.c.n.c. su più lati. 
L'edificio è stato costruito ANTECEDENTE ANNO 1967 . 
L'unità inuuobiliare ha un'altezza interna di circa H. MAX 4.60_ H. MIN. 2.65. 

Destinazione urbanistica: 
Nel piano regolatore vigente: l'immobile è i<lenLiCicaLu nella zona ZONA AGRICOLA 
Norme tecniche ed indici: fare riferimento alle norme tecniche in atti al Comune di Ficulle . 

Destinazione Parametro Valore Coefficiente Valore 
----- _ --·----·-- ____ rea,!..e~pol.t'n~iale ______ ~quirnle!1'!: ~ 

Locale Magazzin~ I __ ~11p_:_reale netta 60,10 ~,00 60,10 
Local~~I~azzino_2 _ __ Sup. real t: nena _!1 ,QS _. _____ IJ2Q_ _ 12,05 
l~al~ ~posito ------- Sup. reale nella 103_0 ___ $t,oo _________ k_ I 0, 2J) 

-~up . reale netta ~'.3_5 ___ ······ ____ 82,35 

Caratteristiche descrittive: 
Carnlleristiche struuurali: 

l"ondaz.ioni: Lipologia: non visibili a vista, materiale: non visibili a vi~ta , 

condizion i: da una analisi visiva la struttura 1isultn in buone 
condiziorLi_ 

Sm.wure re11icali: mate ri ale: muratura parte in tufo, parte in pietra, condizioni: buone . 
Sului: tipologia: del tipo a "scolasorci ". condizioni: suffic ien ti. 
Copcn um : tipologia: a falde, materiale: e.a ., condizioni: buone. 

Componenti edilizie e costruaive : 
'1(/ìssi cs temi: tipologia: ante a battente e fasi, materiale: legno, protezione : nes~una 

proLcz io 11c, condizioni: scarse_ 
Ma1110 d i copenura: materiale: tegole portoghesi, condizioni: sufficienti. 

G iudice Dr. Natalia Giubilei 
Curnlore/Cust.oJe: A ~ . Frnrn:e~cu Venturi 

PeriLP: Cìeom. i vann gern1an i 
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________ D_e_s_cr_izione LOçALI §! ALL~ _9i c~al punto C 

Piena proprietà per la quula di 1000/1000 <li LOCALl STALLE silo in Fi<.:ulle (Temi) Frazione 
Loc.tà Sala . 
L' unità immobiliare distinta in catasto urbano al Fog. 44 P.lla 127 sub 6 dcl Comune di FicuUc è 
destinata a locali porcilaia, gli stessi sono composti da unico piano e si trovano leggermente 
distaccati rispetto all'abitazione principale. 
Lo sresso bene risulta suddiviso in n.3 piccoli ambienti del tutto uguali non comunicanti tra loro. 
l tre locali destinati al ricovero di piccoli animali hanno uu cancelletto di ingresso in ferro ed una 
porta in legno interna che collega i due piccoli ambienti di ogni singolo locale. 
r locali presentano a vista una situazione conservativa e strutturale sufficiente, hanno una struttura 
portante in muratura ordinaria con sottostante zoccolo in pietra e parte superiore in tufo, solaio <li 
copertura con tegole marsigliesi, canale di gronda in rame, pavimento in cotto del tipo fotto a 
mano, pareti prive di intonaco e tinteggiature, mancanza di impianti di qualsiasi genere. 
Ln stessa unità immobiliare risulta con pareti adiacenti ad altri locali di diversa proprietà anch'essi 
adibiti al ricovero di animali del tutto uguali a livello architettonico e strutturale. 
A seguito della proposta da parte del CTU di frazionare area di corte in comune per un 
miglioramento economico, cercando il più possibile di eliminare tutte la considerazioni dcl 
mercato a proposito della compravendita del bene esecutato, verrebbero a mancare i. diritti di 
accesso alla porcilaia individuata in catasto edilizio urbano al foglio 44 parricclla n . 127 subalterno 
6, poiché la stessa si troverebbe, ad avvenuto frazionamento, nella parte di corte esclusi va di altrui 
proprietà, pertanto il CTU propone di creaJe una servitù di passaggio necessaria per accedere al 
bene medesimo . 
All'interno della predetta servitù dovrà essere specificato l'utilizzo del tempo necessario per poter 
eseguire le opere di manutenzione del manufatto medesimo, con posizionamento cLi opere 
provvisionali che si rendessero necessarie per la manutenzione del manufatto con occupazione 
temporanea limitata solo all'ir.Hervcnto di manutcr1zionc mcdcsi!na . 
Vista la mancanza di individuazione sul posto della servitù di passaggio se ne propone la sua 
individuazione con rego lare rilievo e deposito presso il catasto terreni al fine di essere i.nserita in 
mappa onde evitare problematiche d i alcun genere. 
Posto al piano TERRA sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 50,00 
1c.Jentificato al catasto fabbricati : intestata a , nato a Montecchio il 
m1111mm- c.f. foglio 44 mappale 127 subalterno 6, categoria c/6, classe 
4, composto da vani 35 mq, posto al piano T, - rendita: 65,07 . 
Coerenze: Rocchigiani Erasmo_ B .c.n.c. suh 8. 
L'edificio è stato costruito nel ANTECEDENTE ANNO 196 7. 
L'unità inunobiliare ha w1'altezza interna di circa H. 2.55. 

Destinazione Parametro Valore C ff . t Valore 
reale/ otenziale oe icien e e uivalente 

~~~~~~~~~~~~~~~~-~~~~~~~~~-~~~~~~ 

Locali Stallie Su(l. reale necl~ 1:29_ 1,00 _ ~=-- 34,SO _ 

Sup.~~~le uetta .. _ }4,50 ·--·- -·------- ~~,50 ··-

Caratteristiche descrittive: 
Carallcristichc strutturai i: 

1-rmdoz.irJ//i: tipologia: non visibili a vista, materiale: non visibili a vista, 
condizioni : da una analisi visiva la struttura risulta essere in buone 
condizioni . 

S1mriurc 1·erticcdi : materiale: muratura pa1te in tufo pa11e in pietra, condizioni: buone. 
Copertura: tipologia: a falde, mate riale: e.a. , condizioni: buone. 

Componenri edlliz.ie e cosrrunive: 
ll!fisù es1erni: tipologia: cancel li in ferro materia le : ferro, condizioni : sufficienti. 
Manro di rnpertum: maLeriale: legole marsiglie i, conùiziuni: buone. 

Accessori: 

Giudice Dr. aL· li a Giubilei 
Curnture/CustuJe: A v . Fnu1t:e~cu Venturi 

l"erilP: Genm. ivann gemiani 
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--·- __ P!~121o!sa da: 

__ _ _ __ Descriz~ne te_!'reno agricolo di cui al p_wuo D __ ·- _ 
Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di terreno agricolo sito in Ficulle (Terni) frazione Loc.tà 
Sala. 
L' unità immobiliare distinta in catasto terreni al Fog. 44 P.lla 148 del Comune di Ficulle è 
destinata a terreno agricolo pane adibito ad uliveto e patte a seminativo. 
li terreno presenta una forma geometrica trapezoidale leggermente scoscesa verso valle. 
Nella parte adiacente la strada privata di accesso ai fabbricati trova ubicazione una piccola rata di 
terreno adibita a seminativo con presenza di alcune piante da frutto, la parte adiacente la corte del 
fabbricato lato sud_s ud-est invece, la quale risulta avere una quota più bassa rispetto al piano 
d'ingresso dei fabbricati, è adibita ad uliveto con la presenza di circa 35 piante da ulivo e si 
presenta in uno stato conservativo buono con accesso da una strada creata su terreno vegetale 
adiacente il terreno adibito a seminativo. 
Sul presente terreno insistono due manufatti una grotta totalmente interrata ed un pollaio_fomo. 
La grotta si trova ubicata a circa 15 ml dai locali adibiti a magazzini sub 5 ed è stata creata 
all'interno del dislivello presente nel terreno naturale, ha accesso dalla strada creata su rerreno 
vegernle che permette laccesso all'uliveto. si presenta con struttura realizzata parte in muratura di 
tufo e parte in mattoni in cotto fatti a mano controten-a, con internamente arco e volta in 
mattoncini di cotto fatti a mano a vista. priva di pavimentazione e massetto , ha una porta 
d'ingresso in legno del tipo caratteristico con riquadrature detrapertura in mattoni di cotto fatti a 
mano, presenza di impianto elettrico. 
La stessa grotta è attualmente adibita a cantina ed ha una superficie pari a mq 27. 70. non risulta in 
atti al catasto urbano e pertanto si dovrà procedere alla regolare messa in mappa e relativo 
accatastamento . 
Lo stato dei luoghi presenta inoltre sempre all'interno della particella catastale n. 148 una seconda 
grotta adiacente a quella prima descritta di altrui proprietà (da una indagine conoscitiva in loco 
parlando con gli attuai i proprietari). 
La slcssa, come quella di proprietà dell'csecutato è mancante di tutta la documentazione di 
individuazione catastale cbe dovrebbe. secondo lo scrivente essere prodotta e regolarmente 
approvata dall'ente preposto; 
il tutto per chiarezza di documentazione di un bene che si trova ubicato all'interno della proprietà 
esecutata. 
Ulteriore considerazione per la cantina (grotta) di altrui proprietà è che sarebbe necessario 
riportare sulla mappa catastale la strada di accesso che si viJuppa all'interno della parti ce! la n. 148 
Fog. 44 andando di fatto a costituire una servitù di passaggio già regolarmente costituita con atlo 
autenticato nelle firme dal notaio Franco Campionj ( Rep. N. 8170, Racc.N . 4399) in data L 2 
agosto 1999 trascritto a Terni in data 6 scltcmbrc 1999 ai NN. 8279/5594) che vi.sta la sua 
collocazione attuale praticamente quasi in mezzeria della proprietà ne costituisce una limitazione 
notevole in un discorso di collocazione dell'intero bene esecutato sul mercato. 
Di conseguenza il sonoscritto propone che tale servitù di. passaggio venga crasferita sul perimeu-o 
nord onde ridurre al minimo il deprezzamento del bene in e. sere. 
Il tutto come meglio individuato nella planimetria allegaca. 
[I pollaio_forno si trova ubicato a ridosso dell'abitazione nella parte U.i terreno lato valle 
sotlosLanle la stessa, si acce.de tramite un passaggio pedonale creato su terreno vegetale, è 
composto da due piani. uno seminterrato dove trova ubicazione un piccolo pollaio reali7.Zato con 
su-unura in muratura mista di pietra e manoni , con solaio in latero cemento, irnernamente è 
suddiviso in due piccoli amhiente destinati a pollaio privi di pavimentazione, intonaci ed impianti; 
a ridosso degli s tessi ambienti è stata rGa lizzata una voliera con rete metal lica t.: paktti in legno. 
Al piano rialzato compo:to da muratura portante in tufo e copertura con tetto a due pendenza in 
tegole marsiglies i, trova ubicazione un forno a legna del tipo fatto a mano dove si accede da un 
apertura priva di infissi, si presenta con pavimento in cls senza intonaco alle pareti, presenza di 
impianto elettrico per luce. 
Lo stesso pollaio non risulta in atti al catasto urbano e pertanto sarà necessario eseguire tipo 
mappale per conferma di mappa e relativo accatastamento. 
Si precisa che gli immobili sopra desctiLti, come l'abitazione eJ i locali anness i (mL.tgazzino e 
porcilaia) sono stati edificati antecedentemente il I settembre 1967 . 

Giudi ce Dr. Natal.ia Giubilei 
C ur<1lure/Cuslu<le: Av v. FraI1ce:,co Vc:I1luri 

Periw: Cìeom. i vann gemiani 
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Superficie complessiva di circa m4 5460,00. 
al catasLO terreni : intestala a nato a Muntecdlio il 
c.f. foglio 44 mappale 148 qualità ULIVETO, classe 2, 

superficie catastaJe 5460, - reddito agrario: 9,87, - reddito domenicale: 2 U5. 
Coerenze: b.c.n.c. su p1ù lati_rocchigian.i erasmo 

Destinazione rara metro 
- ...,,. - ---

Valore 
Coefficiente 

reale/~~enzinle .. 
Valore 

e9~\~!ente 
TERRENO AGRICOLO CON PRESENZA DI N. 
35 CIRCA PIANTE Dl UUVO Sup. reale netta 3 460.00 

- - - -- -- - ··---· -- --~---
TERRENO AGRICOLO DESTINATO 

A Sup. reale netta 2 000.00 
SEMfNATfVO 

Accessori: 
D. I. Grotta interrata: 

0.2. Pollaio_ Fomo: 

Sup. reale netta 5 460,00 

Sviluppa una superficie complessiva di 27.70 

Sviluppa una superficie complessiva di l0.00 

Giudice Dr. NutaLia Giubilei 
CurnlureiCustuJe: Avv. Fnu1ce:,co Ve11luri 

f'eri ln: Cìeom. ivano gem1:mi 

Lì di 13 

1,00 3 460.00 

1,00 2 ono,no 
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promossa <la: ·------- ·-·-

De~crizione ço~TE PE!!IMETRALE B.C.N.C. INDIVISA di cui al pu~o E _ 

Piena proprietà per la 4uola ùi 500/1000 ùi Leffeno CORTE PERrMETRALE B.C. N.C. [Nl)IVISA 
sito in Ficulle (Tem i) fra7.io ne Loc. tà Sala. 
Superficie complessiva di circa mq 1700,00. 
[dentificato al catasto fabbricati: intestata a 
Il!~~~ foglio 44 mappale 127 subalterno 8, categoria B.C.N.C.. 
Tratla1>i di terreno perimetrale agli immobili censiti al catasro urbano al Fog. 44 P.lla 127 sub 2-3-
4-5-6-7, distinto in catasto urbano al Fog. 44 P.lla 127 sub 8 (ex sub 1) come B.C.N .C. a tutti i sub 
alterni della P.lla l 27 . 
Tale terreno limitrofo agli immohi li risulta es. ere parte con fini tura in brecciolino e parte a terreno 
naturale. 
Lo stesso B .C.N.C. ha una superficie pari a circa mq 1700,00 e, rispetto agli atti catastali, risulta 
indiviso tra le proprietà. 
Tale situazione sicuramente pregiudica un ottimale collocamento sul mercato ed il relativo valore 
e.lei beni immobili oggetto di pignoramento, poiché, anche se in luogo è presente una sporadica 
suddivisione della corte medesima, i diritti reali sono indivisi tra gli attuali proprietari su tutta la 
superficie dcl sub 8. 
La proposta che si vuole elaborare riguarda il frazionamento della corte esterna medesima che, a 
giudizio dcl CTU, si presenta di intralcio alla compravendita dcll'irrunobilc oggctro di 
procedimento ùi esecuzione immobiliare. 
Tale considerazione è maturata dopo attento sopralluogo e studio approfondito dello stato dei 
luoghi facendo una considerazione puramente economica cercando il più possibile di eliminare 
tutte la considerazioni del mercaro a proposito della compravendita del bene esecutato. 
Pertanto si propone la suddivisione dell'arca comune con una dividente che si può realizzare senza 
arrecare nessun tipo di danno alla proprietà altrui, ma valorizzando rispetto allo stato attuale delle 
carte sicuramente entrambe le proprietà, il tutto come meglio riportalo in planimetria che si allega . 
Si precisa inoltre che dovrà essere prodotta regolare documentazione catastale con frazionamento 
dell'area di corte inserendo due numeri diverst in planimetria catastale tanto che possano 
successivamente essere i.ntestati alle due proprietà che attualmente vantano diritti indivisi su tale 
area di corte. 
Si precisa inoltre che ùa un controllo della cartografia catastale l'ingresso attuale alla proptieta 
esecutata si diparte dall a strada vicinaJe della "Scarpetta" con deviazione verso il fabbricato 
eseculato, si rendè nolo però che il primo tratto interessa la parti.cella n. 33 del Coglio 44 Comune 
di Ficulle di altrui proprietà, pertanto l'accesso. si trova ubicato su proprietà a ltrui che a mio modo 
di vedere deve essere indagata c sanata con frazionamento dell'arca e lrastc1imcnlo dci diritti de lla 
rata di accesso alla proprietà esecutata e all'altra proprietà avente diritto (Rocchigiani Erasmo), al 
fine di riportare all'interno delle mappe catastali un chiaro accesso alla proprietà enza lasciare 
alcun dubbio e/o relative problematiche future . 

Destinazione 

B.C.N.C. corte -----·-- ~----

Accessori: 

Parametro Valore Coefticiente 
__ reale/pote~~--_ 

Sup..:..._n::~le rn::ll '!_ I 700.00 1,00 

Sup. reale netta 1 700,00 

Valore 

~q~iv~ 
I 700.00 

1 700,00 

E. L Cisterna di accumulo acqua: 
Sviluppa una superfici e comple ·siva di 8.55 
Srrumir,, mate1iale: murawra, condizioni: buone. 
t'ertica!i: 

Gi.utii ce Dr. aw li a Giubi lei 
C uralure/Cu stuJc: : Avv. Fram:e~cu Veuturi 

Peri ff1: Geom . i vano gem w ni 
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
8.1. Criterio di Stima 

Sul piano estimativo la valutazione economica dei beni si basa sul calcolo del suo più 
probabile valore di mercato attuale, che risulta essere l'aspetto economico più adatto ad 
una sua eventuale compravendita. 
Al calcolo del valore di mercato si arriverà mediante il procedimento di stima sintetico 
comparativo in cui si tctTà conto dci parametri tecnici. 
Per il più correto andamento dell'indagine conoscitiva del valore di merca to si 
svilupperanno quindi iL sistema e le considerazioni necessarie per adivinire alla 
valutazione del l'elemento tecnico unitario assunto e cioè il metro quadrato di superficie 
utile dell'intero immobile e delle Loro caratteristiche sia intrinseche che estrinseche e c ioè 
altezza, salubrità, luminosità, rapporto della superfice con la destinazione del vano 
medesimo, materiali di rifinjtura, infissi ecc ... . 
f noltre si esegui rà l'individuazione della categoria tenitoriale (classe demografica del 
Comune) e dell'ubjcazionc urbana, confrontando tipologia e prcZLi della zona Lenendo 
conto dell'altezza di piano, dell'incidenza delle varie murature dell'intero immobile nel 
prezzio unitario, tenendo conto inoltre della vetustà dell'immobile visto che 
originariamente è stato realizzalo intorno agli anni 1960-1965 e sono trascorsi di 
conseguenza circa 50 anni, coefficente di abbattimento tenuto in conto su adeguamenti e 
corrczio1ti della stima. 
Dalle considerazioni sopra descritte, tenendo conto sia dei parametri tecnici che di rutte le 
varie considerazioni falle, si può andare a calcolare il più probabile valore di mercato 
dell'intero edificio che presumibilmente potrebbe essere il prezzo di mercato più consono 
per una sua cvcntuaJc compra vendita . 

8.2. Fonti di informazione 
Catasto di Terni, Conservatoria dei Registri Immobiliari ùi Terni, ufficio tecnico dì 
Ficulle , Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato : Orvieto. 

8.3. Valutazione corpi 
A. ABITAZIONE 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: I 

[l calcolo dcl ':_'!ÙOrC è cffcUuaLO in base alle superfici ~CtlC cquiv_a_Jc_·n_t_i: ____ _ 

Oesfumzione 
Superficie 

e uivalente 
Valore w1itario mlore complessivo 

~~--~~~~--~~~ 

Soggiorno_~~c_in_a .............. - ........... __ 2_. 8-:~~-- - --~?_??·~- __ . _____________ €_2_6_.7_4_2_,50 
Sono scala 

Camera_E.x Cantina 

~agno_Ex cantina 

Camera singola 
............. , ___ ,_, .... -~-

Ca.mera matri mon iale_ 

Camern malrim on iale_2 

Carnern rnatrimoni.ale_J 

Bagno_ I 

Bagno_2 

Vano sca la 

- Valore corpo: 
- Valore acces~ori : 

2,00 € 950.00 € 1.900.00 
---------

15, 95 C 950,00 ( 15. 15250 
-------

5,65 t 950,00 f 5.36 7 50 

9.50 f 950.0(J 

I 2. 90 f 950.00 

I 3,30 f 950.00 

11 ,75 €950,00 

3,50 € 950.00 

3,00 E <JS0,00 

J.so e 9so.oo 
l09,20 

f 9.025 .UO 

f 12.'255,00 

f 12.635.00 

(ILl6_.50 

€ 3.325.00 

( 2.850,00 

e J.325.oo 

f 103.740,UO 

- Valore complessivo intero: 

f 103.740,00 
f 0,00 

f. I 03.740,00 
€ 103.740,00 - Valore compie sivo diritto e quota: 

Giudice Dr. Natalia Giubi lei 
Curotll•re/Cusloue: Avv . Fn111ce~co Vo:11luri 

Pe1ito: Geom_ ivann gem1un i 
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B. LOCALI MAGAZZINI 
Srima sintetica comparativa parametrica (semplificata): P ·su pomkrnlc: l 

Il calc_olo del ":alore è effettuato in b<:_ts~ alle~.~ erfici ~te i:._q,uivalenti: 

Destinazione Superficie 
, ___ _sq~~ntc 

Locale Magazzino_ [ 

I .oca le Magau.i no_~ 

Loc;ile Lkposi.ro 

60,lO 

12,0'i 

L0.20 

Valore unitario 

f 4 50.0U 

f 550.00 

( 300.00 

valore complessivo 

-- --·-· ----~-~---

t 27.045.00 

f 6.627,50 

e J .060 .00 

€ 36.732,50 82,35 

- Valore co1110: 
- Valore accessori: 
- Valore complessivo intero: 
- Valore complessivo diritto e quota: 

C. LOCALI STALLE 
Stima sintetica comparativa pararnetrica (semplificata}: 

€ 36.732,50 
f 0,00 

f 36.732,50 
€ 36.732,50 

Peso ponderale: I 

!!_ calcolo de]. v;ùore è effettuato in base all~su erfici nelle equivalenti: 

Destinazione Superficie 
_ --~----____ e_quivalente 
Locali Stall k 34,50 
- - - --
- Valore corpo: 
- Valore accessori: 
- Valore complessivo intero: 
- Valore complessivo diritto e quota: 

D. Terreno agricolo 

V alo re Wljtario 

€ 2.50.00 

valore complessivo 

€ 8.625.00 

€ 8.625,00 
f 0,00 

€ 8.625,00 
f 8.625,00 

Stima sintetica comparativa parametrica (sempl(ficata): Peso ponderale: I 

fl calcolo dcl valore è effettuato in base alle superfici nette equi valenti: 

Destinazione 
Superficie 

equivalente 

'IEJrn.r::--io ACrR.ICOLO CON 
PRESE.'.\rZA DI !\. 35 CIRCA 3 460,00 
PL<\NTE DL ULJVO 

TERRENO AGRICOLO 
DESTT ATO A SEMNATIVO 2 OOO.OO 

s 460,00 

- Valore corpo: 
- Valore accessori: 
- Valore complessivo intero: 
- Valore complessivo diritto e quota: 

Valore Wlitario 

( l ,90 

f 1,20 

E. Terreno CORTE PERIMETRALE B.C.N.C. lNOlVISA 

valore complessivo 

( 6.574,00 

( 1.400,00 

€ 8.974,00 

f 8.974,00 
€ 13.000,00 
€ 21.974,00 
€ 21.974,00 

Stimo sinteticu cumparat iva parametrica (sempl!fìn1ta) : Peso pon<lcrnlc: I 

!.!_::alcolo del v<~} ore è effettuato in hase alle ~uperfici net~ equivalen~i: 

Oesti m11.inne 

B.C.N.C eone 

- Valore corpo: 
- Valore accessori : 

Superficie 
cltuiv~lcnk 

I 700.00 

Valore unitario 

(' 8.00 

- Valore complessivo intero : 
- Valore comples~ ivo ùirillo e quota: 

Giudice Dr. Nutal ia Giub ilei 
Curnlore/Cu:;tm.lè: A11v. Fraw..:escu Vt"nluri 

Periw: CìeClm. i va110 gerniani 
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\'alore comrles~ivo 

( 13.600,00 

f 13.600,00 
€ 7.000,00 

€ 20.600,00 
€ 10.300,00 



Esecuzione Furwla N.000 i IS/17 

Riepilogo: 

m Immobile 
Superficie Valore intero medio 

lorda ponderalt! 
Valore diritto e quota 

A abitazione 150.00 € 103.740,00 € lQ~.z~~~~-

JL__ loca~ _!l:~_g?_z_zi_n_i __ 1_1_5,_0_0 ___ €_3_6)3~:~-- f}~:Z~~-·-?-~ __ 
_ ç _ ·-·······-······ __ lo_c~~L~~~ - --- - - ... 50,00 _ -~'.§.25'.QQ ___ € 8.625,0Q __ _ 

terreno agricolo con 
O annesso grotta inlerrala, 5460.00 

pollaio _forno. 
terreno corte 

perimetrale b.c.n.c. 
E indivisa con annesso 

cisterna di accumulo 
acqua. 

1700.00 

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima 

( 21 .974,00 

f 20.600,00 

€ 19L.67t,50 

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 fortctario di eventuali spese condonliniali insolute nel 
biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita 
giudiziaria: 

Riduzione percentuale: 
Presenza di corte B.C.N.C. indiviso tra le proprietà 

Spese tecniche di rego larizzazione urbanistica e/o catastale: 
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente 
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscriz_ioni a carico 
dell'acqùirente: · 
Giudiz1o di comoda divisibilità: 

€ 21.974,00 

€ 10.300,00 

f 181.371,50 

f 27.205,72 

f 14.509,72 
f 12.000,00 

Nessuno 

Nessuna 

Si prec isa che essendo gli immobili urbani circoscritti da un'area di corte distinta in 
Catasto Edilizio Urbano a l Fog. 44 P.lla 127 sub 8, la quale risulta indivisa tra tutti i 
proprietari delle unità immobiliari facenti parte della P.lla 127 Fog. 44, la stessa 
situazione pregiudica sicuramente sia il valore di mercato che l'inse1imento sul mercato 
immobiliare dci beni oggetto di pignoramento vedasi descrizione tecnica Corpo E 

8.5. Prezzo base d'asta dcl lotto 
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato cli fatto 
in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica 
e/o catastale a carico della procedura: 
Valore de ll 'immobile al netto delle decurta7.ioni nello stato di fatto 
in cui si trova, con le spese tecniche di r~golarizzazione urbanistica 
e/o catasta le a carico del l'acquirente: 

Relazione lono 00 l creata in darn 06/ L ~20 I 7 
Codice dcxu1 llt!nto : E141 - l 7-000l 18-001 

il perito 
Geom. i vano germani 

Giudice Dr. Nuta liu Giubilei 
C urnl oreiCu:;tode : A 1;v. Fr<u1n:~co V e11Lui-i 

Peri l<': Cìeom. i vano gem1ani 
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f 139.656,05 

f 127 .656,05 
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