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INDICE SINTETICO 
 

1. Dati Catastali 
 
 Bene: Vocabolo Case sparse snc - Carignano  - Guardea (Terni) - 05025 
 

Lotto: 001 



 
 Corpo: A 

Categoria: Fabbricato Rurale 
 Dati Catastali: …omissis… nata …omissis… il …omissis… C.F. …omissis… Proprietaria per 

1/1 bene personale, comune di  Guardea, foglio 12, particella 163, qualità Fabbricato 
rurale, superficie catastale 0040 

 
 
 

Lotto: 002 
 
 Corpo: B 

Categoria: Abitazione di tipo economico [A3] 
 Dati Catastali:….omissis….., comune di Guardea foglio 12, particella 166, subalterno 2,  
 

 
 

 
2. Stato di possesso 

 
 Bene: Vocabolo Case sparse snc - Carignano  - Guardea (Terni) - 05025 
 

Lotto: 001 
 
Corpo: A 
Possesso: Libero 
 

 
 

Lotto: 002 
 
Corpo: B 
Possesso: Libero 
 

 
 

 
3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

 
 Bene: Vocabolo Case sparse, snc - Carignano  - Guardea (Terni) - 05025 
 

Lotto: 001 
 
Corpo: A 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 
 

 
 

Lotto: 002 
 
Corpo: B 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 
 



 
 
 

 
4. Creditori Iscritti 

 
 Bene: Vocabolo Case sparse, snc - Carignano  - Guardea (Terni) - 05025 
 

Lotto: 001 
 
Corpo: A 
Creditori Iscritti: Cassa di Risparmio di Spoleto s.p.a.,   CHAMPIONS FINANCE S.R.L. 
 

 
 

Lotto: 002 
 
Corpo: B 
Creditori Iscritti: Cassa di Risparmio di Spoleto s.p.a.,   SE..RI.T. SPA,   EQUITALIA SPA,   
CHAMPIONS FINANCE S.R.L. 
 

 
 

5. Comproprietari 
 
 Beni: Vocabolo Case sparse, snc - Carignano  - Guardea (Terni) - 05025 
 

Lotti: 001 
 
Corpo: A 
Comproprietari: Nessuno 
 

 
 

Lotti: 002 
 
Corpo: B 
Comproprietari: …omissis…,  
 

 
 

 
6. Misure Penali 

 
 Beni: Vocabolo Case sparse, snc - Carignano  - Guardea (Terni) - 05025 
 

Lotto: 001 
 
Corpo: A 
Misure Penali: NO 
 

 
 



Lotto: 002 
 
Corpo: B 
Misure Penali: NO 
 

 
 

 
7. Continuità delle trascrizioni 

 
 Bene: Vocabolo Case sparse, snc - Carignano  - Guardea (Terni) - 05025 
 

Lotto: 001 
 
Corpo: A 
Continuità delle trascrizioni: SI 
 

 
 

Lotto: 002 
 
Corpo: B 
Continuità delle trascrizioni: SI 
 

 
  

 
8. Prezzo 

 
 Bene: Vocabolo Case sparse, snc - Carignano  - Guardea (Terni) - 05025 
 
Lotto: 001 
Prezzo da libero: € 0,00 
 
 
Lotto: 002 
Prezzo da libero: € 0,00 
 
 

 
 



  

Beni in Guardea (Terni) 
Località/Frazione Carignano 

Vocabolo Case sparse, snc  
 
 

Lotto: 001 

 
La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si 
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si 
 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 
 Identificativo corpo: A.  

 Abitazione di tipo rurale sito in frazione: Carignano , Vocabolo Case sparse n, 117 
Note: si tratta di un'unità immobiliare che si sviluppa su due piani più un piccolo soppalco così 
articolata: al piano terra esiste un locale cucina, attualmente  utilizzato come ripostiglio ma con 
impianti funzionanti, dotata di camino, un piccolo bagno, anch'esso funzionante e da cui si diparte 
la scala (al grezzo) per raggiungere il piano superiore e dalla parte opposta un piccolo corridoio 
che mette in comunicazione la cucina con un attiguo locale, al rustico e che costituisce altra unità 
immobiliare (p.lla 166/9) di diversa proprietà; tale passaggio dovrà essere chiuso. 
Al piano superiore esiste un ampio locale al rustico, con tetto pericolante, sostenuto da monaci. 

anche questo locale è comunicante con un locale in pessime condizioni, facente parte della 

contigua U.I. (p.lla 166/2) di altra proprietà ma rientrante nella presente esecuzione immobiliare e 

meglio descritta nel lotto n. 2. La scala continua con una mezza rampa fino ad un locale soppalco, 

anch'esso al rustico. (Il collegamento con l'unità immobiliare attiguo dovrà essere chiuso in caso di 

vendita separata dei lotti) 

   
Quota e tipologia del diritto 
1/1 di …0missis… - Piena proprietà 
Cod. Fiscale: …omissis…- Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: comunione; 
Ulteriori informazioni sul debitore: 
come dichiarato nell'atto di proprietà il bene è di proprietà esclusiva in quanto acquistato con 
beni personali 
Eventuali comproprietari: 
Nessuno 
 
 

Identificato al catasto Terreni: 

Intestazione: …omissis…  Proprietaria per 1/1 bene personale 

Comune di Guardea, foglio 12, particella 163, qualità Fabbricato rurale, superficie catastale 

0040 

Derivante da: atto di compravendita per Notaio Pasqualini Gian Luca in data 17/01/2003, rep. 

28857 

Confini: il bene confina con area scoperta, p.lla 166, su tre lati ed al piano terra con proprietà 

…omissis…, al piano primo con proprietà …omissis…, salvo se altri. 

  

 

 
Conformità catastale: 



Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: cambio di destinazione d'uso, da fabbricato 
rurale a civile abitazione 
Regolarizzabili mediante: Tipo mappale per passaggio della p.lla 163 al Catasto Fabbricati e 
successiva denuncia di accatastamento al catasto fabbricati 
Descrizione delle opere da sanare: cambio di destinazione da fabbricato rurale a civile 
abitazione 
redazione tipo mappale (procedura Pregeo) : € 700,00  
pratica DOCFA: € 500,00  
 
Oneri Totali: € 1.200,00 
 
 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale 
 

 
 
 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 

 
 

L'immobile,è ubicato in zona agricola panoramica a valle del centro urbano di Guardea. La zona è 
decentrata e servita da strade per la maggior parte sterrate e si affaccia sulla valle del tevere e 
sull'oasi/lago di Alviano, area protetta di grande valore paesaggistico - ambientale. Nelle vicinanze 
importanti centri storici di rinomanza mondiale, quali Todi ed Orvieto ed altri centri minori ma 
non per questo meno interessanti quali Narni, Bolsena, Montefiascone etc. inoltre la vicinanza del 
l'autostrada A1 e della linea direttissima Roma Firenze rendono agevolmente raggiungibili anche 
le suddette città. 
Caratteristiche zona: Rurale 
Area urbanistica: agricola a traffico limitato con parcheggi sufficienti. 
Importanti centri limitrofi: Amelia – Orvieto –Todi - Narni. 
Caratteristiche zone limitrofe: agricole 
Attrazioni paesaggistiche: Oasi e Lago di Alviano- Lago di Bolsena. 
Attrazioni storiche: Orvieto, Todi, Bolsena Montefiascone, Amelia, Narni. 
Principali collegamenti pubblici: Autostrada A1 casello, 15 Km, Attigliano stazione 18 Km 
Servizi offerti dalla zona: Non specificato 
 

3. STATO DI POSSESSO: 

 
 

 
Libero 
 

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: 



   Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.1.4 Altre limitazioni d'uso: 

   Nessuna.   
 

 
 

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

 
 

 
 

4.2.1 Iscrizioni: 

    
- Ipoteca volontaria attiva; A favore di   Cassa di Risparmio di Spoleto s.p.a. contro 
…omissis…  ; Derivante da: concessione mutuo; Importo ipoteca: € 316.000,00; 
Importo capitale: € 158.000,00 ; A rogito di Notaio Pasqualini Gian Luca in data 
23/10/2003 ai nn. 35086; Iscritto/trascritto a agenzia delle entrate Terni in data 
25/10/2003 ai nn. 11755/2474  
 
 

 
 

 
 

4.2.2 Pignoramenti: 

    
- Pignoramento a favore di   CHAMPIONS FINANCE S.R.L. contro …omossis…; 
Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO; A rogito di TRIBUNALE DI TERNI in data 
27/06/2009 ai nn. 530/2009 iscritto/trascritto a UFFICIO PROVINCIALE DI TERNI in 
data 21/09/2009 ai nn. 11535/7464;  
 
 
- Pignoramento a favore di   CHAMPIONS FINANCE S.R.L. contro …omissis…; 
Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO; A rogito di TRIBUNALE DI TERNI in data 
09/07/2015 ai nn. 1638/2015 iscritto/trascritto a UFFICIO PROVINCIALE DI TERNI in 
data 12/08/2015 ai nn. 7436/5526;  
 
 

 
 

 
 

4.2.3 Altre trascrizioni: 

   Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: 

   Nessuna.   
 

 4.3 Misure Penali 

  Nessuna. 
 

   

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 
 

Spese di gestione condominiale: 
Non esiste condominio 
 
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 
Indice di prestazione energetica: Non specificato 
Note Indice di prestazione energetica: non è possibile redigere l’APE in quanto l’unità 
immobiliare è priva dell’impianto di climatizzazione invernale, si precisa inoltre che l’unità 



immobiliare è parzialmente allo stato rustico. 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato 
Avvertenze ulteriori: Non specificato 
 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   

  
Titolare/Proprietario:  …omissis…  proprietari ante ventennio al 12/09/1957 . In forza di 
denuncia di successione  - Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredità 
risultante dai registri immobiliari: NO,  -  - trascritto a UFFICIO PROVINCIALE DI SPOLETO in data 
09/06/1953 ai nn. 2220/1901. 
  
Titolare/Proprietario:  …omissis… . In forza di atto di divisione a rogito di NOTAIO ALCINI NELLO 
in data 12/09/1957 ai nn. 5466/491 - trascritto a UFFICIO PROVINCIALE DI SPOLETO in data 
05/10/1957 ai nn. 4611/3597. 
  
Titolare/Proprietario: …omissis…, in forza di denuncia di successione  - Nota di trascrizione 
dell'accettazione tacita o espressa dell'eredità risultante dai registri immobiliari: NO,  -  - 
registrato a UFFICIO DEL REGISTRO DI TERNI in data 27/06/1997 ai nn. 23/804 - trascritto a 
UFFCIO PROVINCIALE DI TERNI in data 04/11/1997 ai nn. 10087/7498. 
  
Titolare/Proprietario:  …omissis… dal 17/01/2003 ad oggi (attuale proprietario) . In forza di atto 
di compravendita a rogito di NOTAIO GIAN LUCA PASQUALINI in data 17/01/2003 ai nn. 
28857/3958 - trascritto a UFFICIO PROVINCIALE DI TERNI in data 17/02/2003 ai nn. 1753/1273. 
  

 
7. PRATICHE EDILIZIE: 

  

 NOTE: immobile realizzato ante1 967 

  

  

7.1 Conformità edilizia: 

  
 Abitazione di tipo Fabbricato Rurale 

 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: l'immobile, di remota edificazione,  è stato, 
successivamente all'acquisto avvenuto nell'anno 2003, oggetto di ristrutturazione con cambio di 
destinazione d'uso da fabbricato rurale a civile abitazione oltre alla diversa distribuzione degli 
spazi interni senza che sia stata richiesta alcuna autorizzazione al comune. 
Regolarizzabili mediante: SCIA in sanatoria 
Descrizione delle opere da sanare: diversa distribuzione degli spazi interni 
SCIA in sanatoria: € 1.000,00 

pratica agibilità: € 500,00 

Oneri Totali: € 1.500,00 
Note: dalle spese sopra riportate sono esclusi: 
diritti di segreteria; 
eventuali sanzioni amministrative; 
coinvolgimento di eventuali altre figure professionali per la redazione di certificazioni attestanti 
la conformità dell'immobile 
 

  
 



  

7.2 Conformità urbanistica: 
  

 
 Abitazione di tipo Fabbricato Rurale 

Strumento urbanistico Approvato: Programma di Fabbricazione 

Zona omogenea: E1 

Norme tecniche di attuazione: zona agricola E1, vincolo idrogeologico, vincolo 
di tutela dell'edilizia rurale storica. 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere 
urbanistico: 

SI 

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste 
pattuizioni particolari? 

NO 

Residua potenzialità edificatoria: SI 

Se si, quanto: 100 mq 

Altro: Di fatto tale potenzialità non è facilmente 
utilizzabile in quanto la proprietà non ha 
spazio, senza il consenso dei vicini per 
sviluppare tale superficie, né la superficie può 
essere sviluppata in altezza. 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

Note: la ristrutturazione interna effettuata ed il 
cambio di destinazione d'uso da fabbricato 
rurale a civile abitazione è possibile, anzi 
dovuta non possedendo la proprietà il 
requisito di agricoltore a titolo principale. 

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 
 

  
 
 

  
 

 

Descrizione: Abitazione di tipo Fabbricato Rurale di cui al punto A 

Si tratta di un'unità immobiliare che si sviluppa su due piani più un piccolo soppalco così articolata: al piano 
terra esiste un locale cucina, attualmente  utilizzato come ripostiglio ma con impianti funzionanti, dotata di 
camino, un piccolo bagno, anch'esso funzionante e da cui si diparte la scala (al grezzo) per raggiungere il 
piano superiore e dalla parte opposta un piccolo corridoio che mette in comunicazione la cucina con un 
attiguo locale, al rustico e che costituisce altra unità immobiliare (p.lla 166/9) di diversa proprietà; tale 
passaggio dovrà essere chiuso. 
Al piano superiore esiste un ampio locale al rustico, con tetto pericolante, sostenuto da monaci. anche 
questo locale è comunicante con un locale in pessime condizioni, facente parte della contigua U.I. (p.lla 



166/2) di altra proprietà ma rientrante nella presente esecuzione immobiliare e meglio descritta nel lotto n. 
2. La scala continua con una mezza rampa fino ad un locale soppalco, anch'esso al rustico. (Il collegamento 
con l'unità immobiliare attiguo dovrà essere chiuso in caso di vendita separata dei lotti) 
 
1. Quota e tipologia del diritto 
1/1 di …omissis… - Piena proprietà 
Cod. Fiscale: …omissis… - Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: comunione - Ulteriori informazioni 
sul debitore: come dichiarato nell'atto di proprietà il bene è di proprietà esclusiva in quanto acquistato con 
beni personali 
Eventuali comproprietari:  
 Nessuno 
 
Superficie complessiva di circa mq 85,00 
E' posto al piano: terra e primo 
L'edificio è stato costruito nel: antecedente al 1967 
ha un'altezza interna di circa: circa 2,80 ml al piano terra e 2,70 ml (h media) al piano primo 
L'intero fabbricato è composto da n. 2 piani complessivi  di cui fuori terra n. 2 
 
Stato di manutenzione generale: mediocre 
Condizioni generali dell'immobile: l’immobile si presenta in stato di conservazione discreto al piano terra 
dove sono state effettuate opere di ristrutturazione, mentre il piano primo è totalmente da ristrutturare sia 
nelle finiture che negli impianti al momento mancanti, anche le parti strutturali, murature ,tetto sono da 
consolidare ed il tetto è da rifare totalmente. 
 
Caratteristiche descrittive:  
Caratteristiche strutturali: 

 
Copertura tipologia: legno e tavelline condizioni: da demolire  

 
 
Fondazioni condizioni: non conosciute  

 
 
Solai tipologia: legno e tavelle con soprastante getto in calcestruzzo armato 

condizioni: ristrutturato  
 

 
Strutture verticali materiale: pietra mista condizioni: da ristrutturare  

 
 

 
Componenti edilizie e costruttive: 

 
Infissi esterni tipologia: anta singola a battente materiale: alluminio protezione: 

inesistente condizioni: buone  
- Note: gli infissi sono presenti solo al piano terra 

 
Manto di copertura materiale: tegole in cotto coibentazione: inesistente condizioni: da 

demolire  
 

 
Pareti esterne materiale: muratura di mattoni e pietrame coibentazione: inesistente 

rivestimento: al rustico condizioni: da ristrutturare  



- Note: la struttura è da consolidare 
 
Pavim. Interna materiale: gres condizioni: buone  

- Note: il pavimento in gres è presente solo al piano terra, il piano primo 
è al grezzo, esiste il massetto 

 
Scale posizione: interna rivestimento: al rustico condizioni: da completare  

 
 

 
 Impianti: 

 
Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformità: 

non verificabile al momento dell'accesso  
- Note: l'impianto è presente solo al piano terra 

 
Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: non conosciuta rete di 

distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: ristrutturato 
conformità: non verificabile al momento dell'accesso  
- Note: l'impianto idrico è presente solo al piano terra 

 
 
 
 
 
 
 

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

 
residenziale sup lorda di 

pavimento 
85,00 1,00 85,00 

 

 
 

 
 

 
85,00  

 
85,00 

 
 
 
 

 
 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  Il criterio di stima adottato è quello per Comparazione di beni  



simili in quanto sono reperibili dati relativi a immobili simili 
(rustici da ristrutturare), la ricerca di dati comparabili si è estesa 
anche ad aree limitrofe al comune di Guardea aventi le stesse 
caratteristiche storico/ambientali/tipologiche. Si precisa che un' 
altro metodo di stima utilizzabile per questo tipo di bene è quello 
così detto per "trasformazione" ma lo scrivente non ha ritenuto 
opportuno il suo utilizzo in quanto in questo caso il mercato di 
riferimento non è costituito da imprenditori che utilizzano il bene 
per recuperarlo e trarne un profitto attraverso la sua 
commercializzazione ma è normalmente costituito da privati che 
acquistano il bene per uso proprio. 
Nella stima inoltre non si è tenuto conto della possibilità di 
ampliamento del bene, cosa consentita dalla normativa ma di 
difficile attuazione per l'ubicazione del bene e la mancanza di 
aree di proprietà dove sviluppare l'eventuale ampliamento. 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Terni; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni; 
 
Uffici del registro di Terni; 
 
Ufficio tecnico di Guardea; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare 
Agenzie immobiliari della zona, OMI, NOMISMA, Camera di 
Commercio dell'Umbria; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.)  
300€/mq; 
 
si sono considerate le seguenti offerte imm.ri  ubicate nel 
comune di Guardea ed in comuni limitrofi aventi le stesse 
caratteristiche, gli immobili sono tutti da ristrutturare 
totalmente: 
Guardea, rustico isolato- mq.120, richiesti 68.000€ pari a 
566€/mq 
Guardea Pian di Porto, rustico isolato - mq 350, richiesti 165000€ 
pari a 471€/mq 
Amelia, rustico isolato - mq 150, richiesti 65.000€ pari a 433€/mq 
Avigliano, rustico isolato - mq 450, richiesti 155.000€ pari a 
344€/mq 
Narni Scalo, rustico isolato - mq 210, richiesti 70.000€ pari a 
333€/mq 
mediando i valori rilevati si ottiene un valore medio di 429€/mq, 
tale valore viene ridotto del 10% considerato come usuale 
margine di trattativa commerciale abbiamo dunque un valore di 
386€/mq. Considerando però che, sebbene l'immobile in 
questione sia parzialmente ristrutturato, è inserito in un contesto 
degradato e non ha disponibilità di terreno proprio si ritiene 
opportuno apportare un'ulteriore riduzione del 20% per 
aumentarne l'appetibilità, avremo quindi un valore di 308€/mq, 

 



arrotondato a 300,00 €.. 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  

   
A. Abitazione di tipo Fabbricato Rurale 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie 
Equivalente 

Valore Unitario Valore Complessivo 

 
residenziale 85,00 € 300,00 € 25.500,00 
 
  
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 25.500,00 
Valore corpo € 25.500,00 
Valore accessori € 0,00 
Valore complessivo intero € 25.500,00 
Valore complessivo diritto e quota € 25.500,00 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 
medio 

ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Abitazione di 
tipo Fabbricato 
Rurale 

85,00 € 25.500,00 € 25.500,00 

 

 
 

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:  

  



 
 

 
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della 
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. 
del G.E. ( min.15% ) € 3.825,00 

  
 
 

 
 

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: 
€ 2.700,00 

  
 
 

 
 

Costi di cancellazione oneri e formalità: 
€ 0,00 

  
 
 

 
 

Giudizio di comoda divisibilità: il bene non è divisibile. 
 

  
 
 

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:  

  
 
 

 
 

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

€ 18.975,00 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Lotto: 002 

 
La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si 
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si 
 

9. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 
 Identificativo corpo: B.  

 Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: Carignano , Vocabolo Case sparse, snc 
   

Quota e tipologia del diritto 



…omissis… 
- Stato Civile: coniugati - Regime Patrimoniale: comunione - Ulteriori informazioni sul debitore:  
Eventuali comproprietari: 
Nessuno 
Note: Fanno parte della proprietà il diritto alle corti identificate con fg. 12, p.lle 164 e 266 ed 
un pozzo identificato con fg. 12, p.lla 174. Inoltre fa parte della proprietà una rata di terreno  
della sup. catastale di195mq, identificata con fg. 12, p.lla 297, non citata nel pignoramento. 
 

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: 

- …omissis… 

- …omissis… 

- …omissis… 

Dell’unità immobiliare sita in comune di Guardea, foglio 12, particella 166, subalterno 2, 

cat. A3, Classe 2, consistenza 9vani, sup. cat. 188mq, rendita € 511,29 

Derivante da: costituzione del 22/09/1994 n. 2937/1994. 

 

Confini: il bene confina con area scoperta p.lla 164, altre U.I., area scoperta  p.lla 266, salvo se 

altri. 

 
Conformità catastale: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:  

- Errata intestazione catastale 
- cambio di destinazione d'uso, da abitazione civile ad unità collabente 

Regolarizzabili mediante:  presentazione voltura e pratica DOCFA 
Descrizione delle opere da sanare:  cambio di destinazione d'uso, da abitazione civile ad unità 
collabente 
Voltura: € 200,00 
variazione DOCFA: € 500,00  
 
Oneri Totali: € 700,00 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale 
 

 
 
 
 
10. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 

 
 

L'immobile,è ubicato in zona agricola panoramica a valle del centro urbano di Guardea. La zona è 
decentrata e servita da strade per la maggior parte sterrate e si affaccia sulla valle del tevere e 
sull'oasi/lago di Alviano, area protetta di grande valore paesaggistico - ambientale. nelle vicinanze 
importanti centri storici di rinomanza mondiale, quali Todi ed Orvieto ed altri centri minori ma 
non per questo meno interessanti quali Narni, Bolsena, Montefiascone etc. inoltre la vicinanza del 
l'autostrada A1 e della linea direttissima Roma Firenze rendono agevolmente raggiungibili anche 
le suddette città. 
Caratteristiche zona: rurale 
Area urbanistica: agricola a traffico limitato con parcheggi sufficienti. 
Importanti centri limitrofi: Amelia- Orvieto-Todi-Narni. 
Caratteristiche zone limitrofe: agricole 
Attrazioni paesaggistiche: Oasi e Lago di Alviano- Lago di Bolsena. 
Attrazioni storiche: Orvieto, Todi, Bolsena Montefiascone, Amelia, Narni. 



Principali collegamenti pubblici: Autostrada A1 casello, 15 Km, Attigliano stazione 18 Km 
Servizi offerti dalla zona: Non specificato 
 

11. STATO DI POSSESSO: 

 
 

 
Libero 
Note: immobile non abitabile 
 
 

12. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

 
 

12.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 

 
 

 
 

12.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 
 

   Nessuna.   
 

 
 

 
 

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

   Nessuna.   
 

 
 

 
 

12.1.3 Atti di asservimento urbanistico: 

   Nessuna.   
 

 
 

 
 

12.1.4 Altre limitazioni d'uso: 

   Nessuna.   
 

 
 

12.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura: 

 
 

 
 

12.2.1 Iscrizioni: 

    
- Ipoteca volontaria attiva; A favore di   Cassa di Risparmio di Spoleto s.p.a. contro 
…omissis…; Derivante da: concessione mutuo; Importo ipoteca: € 316.000,00; 
Importo capitale: € 158.000,00 ; A rogito di Notaio Pasqualini Gian Luca in data 
23/10/2003 ai nn. 35086; Iscritto/trascritto a agenzia delle entrate Terni in data 
25/10/2003 ai nn. 11755/2474  
 
 
- Ipoteca legale attiva; A favore di   SE..RI.T. SPA contro …omissis… ; Derivante da: 
IPOTECA LEGALE ESATTORIALE; Importo ipoteca: € 9.339,02; Importo capitale: € 
3.263,05 ; A rogito di SE.RI.T. in data 11/05/2004 ai nn. 2356; Iscritto/trascritto a 
UFFICIO PROVINCIALE DI TERNI in data 17/05/2004 ai nn. 5758/1327  
 
 
- Ipoteca legale attiva; A favore di   SE..RI.T. SPA contro …omissis… Importo ipoteca: € 
18.331,54; Importo capitale: € 6.542,42 ; A rogito di SE.RI.T. in data 29/04/2005 ai nn. 
3690; Iscritto/trascritto a UFFICIO PROVINCIALE DI TERNI in data 19/05/2005 ai nn. 
6066/1395  
 
 
- Ipoteca legale attiva; A favore di   EQUITALIA SPA contro …omissis… ; Importo 



ipoteca: € 30.254,52; Importo capitale: € 12.171,95 ; A rogito di EQUITALIA SPA in 
data 16/05/2007 ai nn. 6971; Iscritto/trascritto a UFFICIO PROVINCIALE DI TERNI in 
data 28/05/2007 ai nn. 6571/1597  
 
 
- Ipoteca legale attiva; A favore di   EQUITALIA SPA contro …omissis… ; Importo 
ipoteca: € 30.133,64; Importo capitale: € 12.926,65 ; A rogito di EQUITALIA SPA in 
data 20/05/2009 ai nn. 8279; Iscritto/trascritto a UFFICIO PROVINCIALE DI TERNI in 
data 01/06/2009 ai nn. 6522/1077  
 
 

 
 

 
 

12.2.2 Pignoramenti: 

    
- Pignoramento a favore di   CHAMPIONS FINANCE S.R.L. contro …omissis…; 
Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO; A rogito di TRIBUNALE DI TERNI in data 
27/06/2009 ai nn. 530/2009 iscritto/trascritto a UFFICIO PROVINCIALE DI TERNI in 
data 21/09/2009 ai nn. 11535/7464;  
 
 
- Pignoramento a favore di   CHAMPIONS FINANCE S.R.L. contro…omissis…;  
Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO; A rogito di TRIBUNALE DI TERNI in data 
09/07/2015 ai nn. 1638/2015 iscritto/trascritto a UFFICIO PROVINCIALE DI TERNI in 
data 12/08/2015 ai nn. 7436/5526;  
 
 
- Pignoramento a favore di   CHAMPIONS FINANCE S.R.L. contro …omissis…; 
Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO; A rogito di TRIBUNALE DI TERNI in data 
09/02/2010 ai nn. 68/2010 iscritto/trascritto a UFFICIO PROVINCIALE DI TERNI in data 
04/05/2010 ai nn. 5420/3410;  
 
 

 
 

 
 

12.2.3 Altre trascrizioni: 

   Nessuna.   
 

 
 

 
 

12.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: 

   Nessuna.   
 

 12.3 Misure Penali 

  Nessuna. 
 

   

13. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 
 

Spese di gestione condominiale: 
NON ESISTE CONDOMINIO 
 
attestazione Prestazione Energetica: Non presente 
Indice di prestazione energetica: Non specificato 
Note Indice di prestazione energetica: trattasi di unità immobiliare fatiscente che non necessita 
di APE 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato 



Avvertenze ulteriori: Non specificato 
 

 
14. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   

  
Titolare/Proprietario:  …omissis… proprietari ante ventennio ad oggi  . In forza di atto di 
compravendita a rogito di NOTAIO GIOVANNI SPAGNOLI in data 26/04/1989 ai nn. 26137 - 
trascritto a UFFCIO PROVINCIALE DI TERNI in data 13/05/1989 ai nn. 4038/3052. 
Note: Nell'atto di compravendita il …omissis… dichiara di essere coniugato con …omissis… e di 
trovarsi con la stessa in regime di comunione legale dei beni. 
  

 
15. PRATICHE EDILIZIE: 

  

 NOTE: immobile realizzato ante1 967 

15.1 Conformità edilizia: 

  
 Abitazione di tipo economico [A3] 

Nessuna. 
 

 
Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia; 
note: immobile fatiscente di remota edificazione, al momento conforme 

  

15.2 Conformità urbanistica: 
  

 
 Abitazione di tipo economico [A3] 

Strumento urbanistico Approvato: Programma di Fabbricazione 

Zona omogenea: E1 

Norme tecniche di attuazione: zona agricola E1, vincolo idrogeologico, vincolo 
di tutela dell'edilizia rurale storica. 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere 
urbanistico: 

SI 

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste 
pattuizioni particolari? 

NO 

Residua potenzialità edificatoria: SI 

Se si, quanto: 100 mq 

Altro: Di fatto tale potenzialità non è facilmente 
utilizzabile in quanto la proprietà non ha 
spazio, senza il consenso dei vicini per 
sviluppare tale superficie, né la superficie può 
essere sviluppata in altezza. 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

Note: immobile fatiscente 

 
Note sulla conformità: 
 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 



 

  
 
 

  
 

 

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto B 

porzione di un più ampio fabbricato di tipo rurale per la maggior parte fatiscente con parti crollate o 
pericolanti. 
la porzione oggetto della presente relazione si sviluppa su due piani senza collegamenti verticali, si precisa 
che dato lo stato dei luoghi estremamente precario non si è potuto procedere ad una ispezione interna se 
non in 2 ambienti, di seguito si da una sommaria descrizione del bene: 
esiste un corpo su due piani non collegato né orizzontalmente né verticalmente con il resto dell'unità 
immobiliare addossato ad altra unità ed in condizioni fatiscenti e privo di tetto della sup. est. lorda, in 
pianta di mq 8 circa; 
locale, attualmente adibito a ripostiglio in pessime condizioni d'uso, collegato con retrostante locale 
semidiruto avente S.E.L: di mq. 45 circa; 
resti di mura perimetrali di un locale posto alle spalle del precedente  avente S.E.L. di 6 mq circa; 
resti dei muri perimetrale di un locale, denominato nella planimetria catastale come legnaia avente S.E.L. di 
16 mq circa; 
piano primo, costituito da n. 7 locali non praticabili di S.E.L. di 140 mq circa. 
nella planimetria catastale sono riportate delle scale esterne di cui permangono tratte delle strutture di 
base. 
N.B. si precisa che, non essendo praticabile il bene, le misurazioni sono state effettuate all’esterno dei vari 
corpi e confrontate con le misurazioni desunte dalla planimetria catastale. 
 
 

1. Quota e tipologia del diritto 
…omissis… 
…omissis… 
- Stato Civile: coniugati - Regime Patrimoniale: comunione - Ulteriori informazioni sul debitore 
Eventuali comproprietari: Nessuno 
 
Superficie complessiva di circa mq 215,00 
E' posto al piano: terra e primo 
L'edificio è stato costruito nel: ante 1967 
ha un'altezza interna di circa: variabile , circa 2 ml. al piano terra e circa 3ml. medi al piano primo 
L'intero fabbricato è composto da n. due piani complessivi  di cui fuori terra n. due 
 
Stato di manutenzione generale: pessimo 
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile è fatiscente e non praticabile, costituisce in sostanza una 
mera cubatura edificabile. 
 
 
 
 
 
 



Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

 
residenziale sup lorda di 

pavimento 
215,00 1,00 215,00 

 

 
 

 
 

 
215,00  

 
215,00 

 
 
 
 
 
 

 
16. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

16.1 Criterio di stima:  

  Il criterio di stima adottato è quello per Comparazione di beni 
simili in quanto sono reperibili dati relativi a immobili simili 
(rustici da ristrutturare), la ricerca di dati comparabili si è estesa 
anche ad aree limitrofe al comune di Guardea aventi le stesse 
caratteristiche storico/ambientali/tipologiche. Si precisa che un' 
altro metodo di stima utilizzabile per per questo tipo di bene è 
quello così detto per "trasformazione" ma lo scrivente non ha 
ritenuto opportuno il suo utilizzo in quanto in questo caso il 
mercato di riferimento non è costituito da imprenditori che 
utilizzano il bene per recuperarlo trarne un profitto attraverso la 
sua commercializzazione ma è normalmente costituito da privati 
che acquistano il bene per uso proprio. 
Nella stima inoltre non si è tenuto conto della possibilità di 
ampliamento del bene, cosa consentita dalla normativa ma di 
difficile attuazione per l'ubicazione del bene e la mancanza di 
aree di proprietà dove sviluppare l'eventuale ampliamento. 

 

 
 

16.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Terni; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni; 
 
Uffici del registro di Terni; 
 
Ufficio tecnico di Guardea; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare 
Agenzie immobiliari della zona, OMI, NOMISMA, Camera di 
Commercio dell'Umbria; 
 
Si sono considerate le seguenti offerte imm.ri  ubicate nel 

 



comune di Guardea ed in comuni limitrofi aventi le stesse 
caratteristiche, gli immobili sono tutti da ristrutturare 
totalmente: 
Guardea, rustico isolato- mq.120, richiesti 68.000€ pari a 
566€/mq 
Guardea Pian di Porto, rustico isolato - mq 350, richiesti 165000€ 
pari a 471€/mq 
Amelia, rustico isolato - mq 150, richiesti 65.000€ pari a 433€/mq 
Avigliano, rustico isolato - mq 450, richiesti 155.000€ pari a 
344€/mq 
Narni Scalo, rustico isolato - mq 210, richiesti 70.000€ pari a 
333€/mq 
mediando i valori rilevati si ottiene un valore medio di 429€/mq, 
tale valore viene ridotto del 10% considerato come usuale 
margine di trattativa commerciale abbiamo dunque un valore di 
386€/mq. Considerando però che, sebbene l'immobile in 
questione sia parzialmente ristrutturato, è inserito in un 
contesto degradato e non ha disponibilità di terreno proprio si 
ritiene opportuno apportare un'ulteriore riduzione del 20% per 
aumentarne l'appetibilità, avremo quindi un valore di 308€/mq, 
arrotondato a 300,00 €.. 
sulla base delle valutazioni effettuate per lotto n. 1, in 
considerazione del fatto che il presente manufatto è da 
ristrutturare totalmente  ed in considerazione che la 
ristrutturazione per la conformazione del bene, coinvolge per le 
parti strutturali quali solai e tetto anche di altre proprietà si 
ritiene di  adottare un valore di 100€/mq, pari al 33% del valore 
adottato per il lotto n. 1. 

 
 

16.3 Valutazione corpi:  



   
B. Abitazione di tipo economico [A3] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie 
Equivalente 

Valore Unitario Valore Complessivo 

 
residenziale 215,00 € 100,00 € 21.500,00 
 
  
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 21.500,00 
Valore corpo € 21.500,00 
Valore accessori € 0,00 
Valore complessivo intero € 21.500,00 
Valore complessivo diritto e quota € 21.500,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 
medio 

ponderale 

Valore diritto e 
quota 

B Abitazione di 
tipo economico 
[A3] 

215,00 € 21.500,00 € 21.500,00 

 
 

 
 

16.4 Adeguamenti e correzioni della stima:  

  
 
 

 
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della 
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da 
disp. del G.E. ( min.15% ) € 3.825,00 

  
 
 

 
 

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: 
€ 700,00 

  
 
 

 
 

Costi di cancellazione oneri e formalità: 
€ 0,00 

  
 
 

 
 

Giudizio di comoda divisibilità: il bene 
 

  
 
 

16.5 Prezzo base d'asta del lotto:  

  
  Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in € 16.975,00 



  cui si trova: 

  
     
  
 
 
 
 
Data generazione: 
11-04-2016 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                             Arch. Stefano Di Deodato 
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Data presentazione:22/09/1994 - Data: 15/02/2016 - n. T322424 - Richiedente: MRLBRN50R08F844I

Data presentazione:22/09/1994 - Data: 15/02/2016 - n. T322424 - Richiedente: MRLBRN50R08F844I
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