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Beni in Monteleone d'Orvieto (TR)
OMISSIS

Lotto: 01
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 sita in Monteleone d'Orvieto (TR) - OMISSIS
Quota e tipologia del diritto
OMISSIS – Proprietario per 1000/1000
Codice  Fiscale  :  OMISSIS  –  Residente  a  Monteleone  d'Orvieto,  OMISSIS  -  Stato  Civile  :
Coniugato in Regime Patrimoniale di separazione dei beni - Data del matrimonio: 30.05.2009
Eventuali comproprietari:  Nessuno
Unità immobiliare censita al catasto fabbricati del Comune di Monteleone d'Orvieto al foglio
19, particella 510, sub 2, OMISSIS, piano S1-T-1, Categoria A/7, Classe 2^, Consistenza vani 12,
superficie 331, rendita €.1.363,45.
Conformità catastale:
Dal  confronto  fra  quanto  realizzato  rispetto  alla  planimetria  catastale  depositata  presso
l'archivio dell'Ufficio del Territorio di Terni (ex Catasto) sono state riscontrate delle irregolarità.
Le principali difformità riguardano al piano seminterrato la realizzazione di un vano cantina-
ripostiglio  ricavato  nel  locale  sgombero  nonché  l’esecuzione  di  un  disimpegno  tale  da
permettere una migliore indipendenza con il locale di più ampia superficie (locale sgombero),
inoltre è stato rilevato la costruzione di un vano cantina al di fuori del perimetro del fabbricato.
Al  piano terra  le  difformità  riguardano la  realizzazione  di  una camera da letto con  bagno
attraverso la parziale tamponatura di parte del porticato e la chiusura con vetrate del portico
più piccolo trasformandolo in veranda.
Il piano primo è stato reso indipendente dal resto della "villetta" a seguito della realizzazione di
una scala esterna ; l’accesso al primo piano avviene dal terrazzo, il vano spogliatoio è stato
trasformato in angolo cottura mentre il vano camera in ingresso-soggiorno.
Con la realizzazione dell’accesso al  piano primo sono state realizzate,  di  fatto,  due unità
immobiliari indipendenti le quali dovranno essere dichiarate all’Ufficio del Territorio di Terni
separatamente con la casuale : “frazionamento”.
Le difformità sono regolarizzabili mediante la presentazione all'Ufficio del Territorio di Terni (ex
Catasto)  del  Tipo  Mappale  dove  saranno  riportate  la  scala  esterna  e  il  locale  cantina
totalmente interrato. Una volta approvato il Tipo Mappale occorrerà presentare le planimetrie
dei tre piani aggiornate con i  relativi DO.C.FA. (Documenti Catasto Fabbricati).
Occorre precisare che prima di presentare all’ufficio competente le difformità catastali sopra
descritte  è  opportuno sanarle  da  un  punto  di  vista  urbanistico  al  Comune di  Monteleone
d’Orvieto al fine di verificare con precisione ciò che è possibile sanare da ciò che non lo è
previo ripristino ante operam delle opere non sanabili.
Descrizione delle opere da sanare : scala esterna per accedere al piano primo (il sottoscritto in
merito alla sanabilità della scala esterna ha previsto, previo accesso all’Ufficio Tecnico, la non
sanabilità in quanto non rispetta la distanza dal confine stradale) oltre all’aggiornamento della
distribuzione dei vani a seguito della trasformazione dello spogliatoio in angolo cottura ; al
piano terra i locali ricavati nel portico e la trasformazione del portico più piccolo in veranda ; al
piano  seminterrato  riportare  nella  planimetria  il  locale  cantina-ripostiglio  e  il  disimpegno
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realizzati  nel  vano  sgombero  ;  per  quanto  riguarda  la  cantina  totalmente  interrata  il
sottoscritto ha previsto la chiusura del vano porta.
Per quanto sopra si  dichiara la  NON conformità catastale.  Costo presunto delle  operazioni
catastali €.3.500,00 c.a..

Identificativo del corpo B

Autorimessa sita a Monteleone d'Orvieto (TR), Frazione OMISSIS
Quota e tipologia del diritto
OMISSIS - Proprietario per 1000/1000
Codice Fiscale: OMISSIS – Residente a Monteleone d'Orvieto, OMISSIS - Stato Civile: Coniugato
in regime patrimoniale di separazione dei beni - data matrimonio : 30.05.2009.
Eventuali comproprietari:   nessuno
L’unità immobiliare è censita al catasto Fabbricati  del Comune Monteleone d'Orvieto, foglio
19,  particella  510,  sub  3,  OMISSIS,  piano S1,  Categoria  C/6,  classe  3^,  consistenza  mq.96,
superficie mq.111, rendita €.198,32.
Conformità catastale:  la planimetria non è conforme ; per quanto sopra si dichiara la non
conformità catastale.

2. DESCRIZIONE GENERALE
Trattasi di un fabbricato disposto su tre livelli avente destinazione residenziale. Catastalmente è
costituito da due unità immobiliari destinate ad abitazione ed autorimessa, oltre alla corte (verde
privato-giardino) censita con il sub 1 della particella 510 del foglio 19 (bene non censibile comune
ai sub 2 e sub 3). La struttura portante è "mista" : cemento armato e muratura. Il piano interrato è
stato realizzato in calcestruzzo armato mentre i due piani superiori in muratura ordinaria. Tutte le
pareti fuori terra sono intonacate con malta cementizia e rifinite con una tinteggiatura al quarzo.
Il  portico è stato realizzato in pietra locale a faccia vista di  ottima fattura.  Infine, il  manto di
copertura è con tegola piana e sovrastante coppo "tetto alla romana". Il tetto è stato coibentato
con pannello  in polistirolo  espanso.  Sul  tetto sono stati posizionati dei  pannelli  solari  atti alla
produzione di energia elettrica e acqua calda.
Caratteristiche zona : mista agricola-residenziale : normale
Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi buoni.
Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe : residenziali.
Importanti centri limitrofi: Orvieto, Chiusi, Città della Pieve, Siena.
Attrazioni paesaggistiche: Paesaggio collinare tipico della campagna umbra-toscana.
Attrazioni storiche: Duomo di Orvieto, Museo Etrusco di Chiusi, Città di Siena.
Principali collegamenti pubblici: linea extraurbana che collega Monteleone d'Orvieto ad Orvieto.

3. STATO DI POSSESSO:
Identificativo del corpo  A e del corpo B
Abitazione e autorimessa entrambe occupate da OMISSIS in qualità di proprietario degli immobili.

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 provvisoria 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 cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria a favore della CASSA DI RISPARMIO DI ORVIETO S.p.A. contro
OMISSIS ;  derivante  dalla  concessione  a  garanzia  di  mutuo  ;  importo  ipoteca  €.
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265.000,00 ; importo capitale €. 530.000,00 ;  rogito Dr. Alberta Canape Notaio in
Città della Pieve (PG) del  26.06.2009 repertorio n.1296 ; ipoteca iscritta presso la
Conservatoria  dei  Registri  Immobiliari  di  Terni  in  data  29.06.2009  al  n.7768  del
Registro Generale e al n.1390 del  Registro Particolare.
Dati precedenti relativi ai corpi : A e B

- Ipoteca legale a favore di EQUITALIA CENTRO S.p.A. contro OMISSIS; derivante da
Atto di Equitalia S.p.A. del 27.01.2015 repertorio n.462 ; importo ipoteca €.26.171,17.
Ipoteca  iscritta  presso  la  Conservatoria  dei  Registri  Immobiliari  di  Terni  in  data
30.01.2015 al  n.787 del  Registro Generale  e al  n.101 del  Registro Particolare  per
l’importo di €.52.342,34.
Dati precedenti relativi ai corpi : A e B

4.2.2 Pignoramenti:
-  Pignoramento  a  favore  della  CASSA  DI  RISPARMIO  DI  ORVIETO  S.p.A. contro
OMISSIS ;  derivante da Pignoramento Immobili  a rogito Tribunale di  Terni  del  26
maggio 2023 n.1035 ; trascritto presso la Conservatoria dei Registri  Immobiliari  di
Terni in data 30 giugno 2023 al n.7523 del Registro Generale e al n.5527 del Registro
Particolare.
Dati precedenti relativi ai corpi : A e B

4.2.3 Altre trascrizioni :
Rogito del Dr. Franco Campioni, Notaio in Ficulle (TR) del 09.09.1995 al n.4723 ;  Tra -
scritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni in data 25.09.1995 al
n.8139 del Registro Generale e al n.5934 del Registro Particolare; Trascrizione con-
venzione amministrativa a favore del Comune di Monteleone d'Orvieto contro OMIS-
SIS,  con  sede  in  Monteleone  d'Orvieto,  OMISSIS  nato  a  Monteleone  d'Orvieto  il
15.12.1922, OMISSIS nato a Città della Pieve il 10.05.1963 e OMISSIS nato a Città del-
la Pieve il 16.09.1966. La trascrizione ha riguardato l'unità Immobiliare in Monteleone
d'Orvieto, distinta al catasto al foglio 19 particella 45 di natura terreno.
Dati precedenti relativi ai corpi : A e B.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipotecaria e catastale in atti : nessuna
4.3 Misure Penali : nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
Identificativo del corpo A
Abitazione sita in Monteleone d'Orvieto (TR), OMISSIS
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Trattasi di immobili privi di condominio. Spese
straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momento della
perizia : nessuna.
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: nessuna
Millesimi di proprietà: non c’è condominio
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili : Limitatamente al piano terra.
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: non c’è condominio
Attestazione Prestazione Energetica : non presente
Indice di prestazione energetica : presunta E
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non esiste prelazione da parte dello Stato
Avvertenze ulteriori: Vedere certificazione rilasciata dalla Cancelleria del Tribunale di Terni.

Identificativo del corpo B
Autorimessa sita in Monteleone d'Orvieto (TR), OMISSIS
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: non esiste condominio. Spese straordinarie di
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gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia : nessuna.
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia : non c’è condominio
Millesimi di proprietà: non c’è condominio
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili : SI, direttamente dalla rampa esterna.
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: non è richiesta per questo tipo di immobile
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non esiste prelazione da parte dello Stato
Avvertenze ulteriori: Vedere certificazione rilasciata dalla Cancelleria del Tribunale di Terni.

6. ATTUALE E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Attuale proprietario:  OMISSIS, nato a Città della Pieve (PG) il 10.05.1963, proprietario per 1/1, in
forza  di  atto  di  permuta  a  rogito  Notaio  Alberta  Canape,  con  sede  a  Città  della  Pieve,  del
10.05.2016, repertorio n.6504; trascritto presso la Conservatori dei Registri Immobiliari di Terni in
data 09.06.2016 al n.5603 del Registro Generale e al n.3957 del Registro Particolare.
Dati precedenti relativi ai corpi: A e B

Proprietario ante ventennio dal 16.10.2008 al 10.05.2016 :  OMISSIS nato a Città della Pieve (PG)
il  10.05.1963,  proprietario  per  1/2;   OMISSIS  nato  a  Città  della  Pieve  (PG)  il  16.09.1966,
proprietario per 1/2 in forza di atto di donazione a rogito Notaio Canape Alberta di Città della
Pieve del 16.10.2008, repertorio n.894; trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari
di Terni in data 29.03.2009 al n.12582 del Registro Generale e al n.8111 del Registro Particolare.
Dati precedenti relativi ai corpi: A e B

Proprietario ante ventennio dal 06.03.1998 al 16.10.2008 :  OMISSIS nato a Città della Pieve il
16.09.1966, proprietario 1/1. In forza di atto di divisione a rogito di  Notaio Franco Campioni, No -
taio di Orvieto, del 06.03.1998, repertorio n.6965 ; trascritto presso la Conservatori dei  Registri
Immobiliari di Terni in data 30.03.1998 al n.2984 del Registro Generale e al n.2441 del Registro
Particolare.
Note: Con l'atto di cui sopra al Sig. OMISSIS, nato a Città della Pieve (PG) il 16.09.1966, è diventato
proprietario per intero relativamente alla particella 418 (ex 45/C) natura Terreni. Premesso che lo
stesso era già titolare della quota pari a 189,47/1000; le restanti quote erano per  415,79/1000  di
proprietà della OMISSIS con sede in Fabro,  per la quota di 189,47 di OMISSIS, nato a Città della
Pieve il 10.05.1963 e per la restante quota pari a 205,27/1000 di OMISSIS, nato a Monteleone
d'Orvieto il 15.12.1922.

Proprietario ante ventennio dal 30.06.1994 al 06.03.1998 :   al Sig.  OMISSIS, nato a Città della
Pieve (PG) il 10.05.1963, la quota di 189,47/1000 è pervenuta in forza di atto di compravendita dal
Sig. OMISSIS nato a Monteleone d'Orvieto il 15.12.1922 - Rogito  Notaio Franco Campioni, con
sede in Ficulle (TR), in data 30.06.1994, repertorio n.3703 ; trascritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Terni in data 25.07.1994 al n.6328 del Registro Generale e al n.4794 del
Registro Particolare.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Abitazione  sita a Monteleone d'Orvieto (TR), OMISSIS
Numero pratica: Pratica n.1889 del 02.08.2000
Intestazione: OMISSIS
Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: Costruzione di un fabbricato di civile abitazione – Frazione OMISSIS
Oggetto: nuova costruzione
Presentazione in data 25.03.2000.
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Rilascio in data 02.08.2000 al numero di prot.1024.
Dati precedenti relativi ai corpi  A e B

Abitazione sita a Monteleone d'Orvieto (TR), OMISSIS
Numero pratica: N.18 del 24.06.2004 - Variante alla Concessione Edilizia n.34 del 02.08.2000 relativa
alla costruzione di un fabbricato di civile abitazione .
Intestazione: OMISSIS
Tipo pratica: Permesso a costruire n.18/2004
Per lavori riguardanti le opere non ultimate nei termini - variante alla C.E. n.34 del 02.08.2000.
Oggetto: variante
Presentazione in data 11.05.2004 al n. di prot. 1917 -  Rilascio in data 24.06.2004.
L'agibilità non è mai stata rilasciata.
Dati precedenti relativi ai corpi  A e B

7.1 Conformità edilizia:
Abitazione : sono state riscontrate le seguenti irregolarità : le principali difformità riguardano al piano
seminterrato la  realizzazione di  un vano cantina-ripostiglio  ricavato nel  locale sgombero nonché un
disimpegno tale da permettere una migliore indipendenza con il locale di più ampia superficie (locale
sgombero),  inoltre  è stata  rilevata la  realizzazione  di  un vano cantina al  di  fuori  del  perimetro del
fabbricato.
Al piano terra una parte del porticato è stato tamponato realizzandovi una camera da letto con bagno
nonché la trasformazione del portico più piccolo in veranda previa chiusura di due pareti con vetrate ; il
piano primo è stato reso indipendente dal resto della "villetta" a seguito della realizzazione di una scala
esterna; l’accesso avviene dal terrazzo, il vano spogliatoio è stato trasformato in angolo cottura mentre
il vano camera è diventato l’ingresso-soggiorno.
Previo  accesso  presso  l’Ufficio  Tecnico  del  Comune  di  Monteleone  d’Orvieto  è  stato  verificato  la
fattibilità alla sanabilità delle opere realizzate difformemente al progetto approvato.
Per  quanto riguarda le  opere interne realizzate  al  piano seminterrato (cantina e disimpegno)  sono
sanabili mentre il modesto vano cantina totalmente interrato non presente nel progetto della superficie
di mq. 9,00, a giudizio del sottoscritto, deve essere chiuso realizzando una muratura tamponante nella
porta di accesso.
Per la camera da letto con bagno realizzata al piano terra, previa tamponatura parziale del porticato per
una superficie pari a mq.25,85 nonché il portico trasformato in veranda della superficie di mq.10,50, è
sanabile in base alla L.R. n.1/2015 artt.75-76.
Per ciò che concerne il piano primo reso indipendente con la realizzazione di una scala esterna ad una
distanza dal confine inferiore a quanto previsto dalle norme tecniche d’attuazione e dal codice della
strada, il problema rimane quindi, nonostante trattasi di locali tecnici devono comunque rispettare la
distanza dalla strada comunale pari a ml.5,00.
Allo stato attuale questa condizione non può essere osservata.
Costo  presumibile  per  sanare  le  difformità  urbanistiche-edilizie  €.6.500,00  c.a.  oltre  ai  costi  della
demolizione della scala che vengono stimati in circa €.10.000,00.
Dati precedenti relativi al corpo A
Autorimessa :  nessuna difformità. Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia
Dati precedenti relativi al corpo  B

7.2 Conformità urbanistica:

Abitazione
Strumento urbanistico Approvato: P.R.G.

In forza della delibera : n.20 del 29.04.2004 del Consiglio Comunale
Note sulla conformità: per quanto sopra si dichiara la non conformità edilizia
Dati precedenti relativi al corpi  A
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Autorimessa
Strumento urbanistico Approvato: P.R.G.

In forza della delibera: n.20 del 29.04.2004 del Consiglio Comunale
Note sulla conformità:  nessuna : dichiara la conformità edilizia.
Dati precedenti relativi al corpo  B

Descrizione: Abitazione di cui al punto A

Trattasi di una unità immobiliare destinata a civile abitazione disposta su tre livelli,  piano seminterrato,
piano terra e piano primo. il piano seminterrato si compone del locale centrale termica avente l'accesso
dall'esterno (mq.13,77), un vano ripostiglio attrezzi-angolo cottura (mq.15,75), un bagno (mq.6,50) ed un
ampio locale sgombero (mq.55,80), un vano cantina-ripostiglio ricavato dalla più ampia superficie del locale
sgombero (mq.12,36) e un’altra cantina ricavata al di fuori del perimetro del fabbricato (mq.9,00).
Il  piano terra ha una destinazione residenziale.  L'accesso all'abitazione avviene direttamente dal locale
soggiorno.  Oltre  all'ingresso  principale  è  presente  un  ingresso  di  servizio/secondario  ubicato  nel  vano
cucina avente l’accesso dal portico più piccolo ; attualmente è chiuso con pareti vetrate.
Nel porticato di ampia metratura è stata ricavata una camera con bagno, previa tamponatura delle arcate
nei lati esposti a est e a nord.
Il piano terra è dotato di ampie finestre che consentono una buona illuminazione degli ambienti.
Il piano terra, è composto dal soggiorno (mq.37,00), pranzo (mq.34,60) collegato con la cucina (mq.20,56),
un  bagno (mq.9,85), un vano studio (mq.10,50), un piccolo portico (mq.28,70), oltre a due vani scala che
permettono, rispettivamente l'accesso al piano inferiore e al piano primo. Inoltre è stato rilevato che al
piano terra è stato ricavato un vano destinato a camera (mq.19,25) con relativo servizio igienico (mq.6,60)
previa tamponatura delle pareti perimetrali del porticato. Il piano primo è costituito da tre camere da letto,
un'area disimpegno (mq.7,10),  un bagno (mq.6,71)  al  servizio  delle  tre  camere rispettivamente di  mq.
11,56, mq.13,32 e mq.11,73 ; ogni camera è dotata di terrazza. La quarta camera è stata trasformata in
ingresso-soggiorno. Dall'esame del progetto approvato il vano ingresso doveva essere la camera principale
o matrimoniale ed era dotata di spogliatoio (mq.7,52) e con relativo bagno.
Attualmente il  bagno è rimasto tale mentre il  vano spogliatoio è diventato angolo cottura con accesso
diretto dal soggiorno ;  la superficie complessiva è pari  a mq.35,32. Le terrazze pari  a quattro hanno le
seguenti  superfici  :  mq.43,44  (copertura  del  sottostante  portico)  ;  mq.5,32  (copertura  del  sottostante
portico più piccolo trasformato in veranda) ; mq.3,77 e mq.3,77 per complessivi mq.7,54, al servizio delle
camere n.2 e n.3.
Le  superfici  dei  singoli  vani  sono state  estrapolate  dal  progetto  rilasciato  dal  Comune  di  Monteleone
d'Orvieto  e  verificate,  a  campione dal  sottoscritto,  in  sede  di  sopralluogo mentre  quelle  dei  vani  non
riportati nel progetto sono state rilevate dal sottoscritto in sede di sopralluogo.

1. Quota e tipologia del diritto
OMISSIS – Proprietario per 1000/1000
Codice  Fiscale  :  OMISSIS  –  Residente  a  Monteleone  d'Orvieto  -  Stato  Civile  :  Coniugato  in  regime
patrimoniale di separazione dei beni - Data del matrimonio: 30.05.2009.
Eventuali comproprietari :  nessuno
Superficie complessiva di circa  mq.434,70, di cui mq.324,87 residenziale ; mq.39,20 di portico e veranda;
mq.56,86 terrazze ; mq.13,77 centrale termica.
E' posto al piano : seminterrato , terra e primo
L'edificio è stato costruito nel corso degli anni 2000 e 2004.
Ha un'altezza utile interna di m.2,40 il piano S1 – il piano terra h. m.2,70 – il piano primo h. m.2,70.
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui due fuori terra e uno seminterrato.
Stato di manutenzione generale : buono

Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali:
Copertura tipologia: a falde materiale: c.a. condizioni: buone
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Fondazioni tipologia: travi continue rovesce materiale: c.a. condizioni: non ispezionabili
Solai tipologia: latero-cemento condizioni: buone
Strutture verticali materiale: c.a. piano S1 condizioni: buone – muratura piano terra e primo –

condizioni buone

Componenti edilizie e costruttive:
Cancello tipologia:  anta  a  battente materiale: ferro  apertura:  elettrica  condizioni:

buone

Infissi esterni tipologia:  ad anta  doppia  materiale:  legno protezione:  persiane  in  legno
materiale protezione: legno e ferro condizioni: buone

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno massello condizioni: buone

Pavimenti Interni materiale: mattone di cotto condizioni: buone

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

certificato di collaudo,  previa richiesta, non è stato esibito.

Fognatura tipologia:  rete di smaltimento: tubi in gres - fossa Imhoff e rete fognatura di
lottizzazione;  ispezionabilità:  impossibile  condizioni:  non  ispezionabile
conformità : rispettosa delle vigenti normative.

Gas tipologia: con tubazioni a vista alimentazione: metano rete di distribuzione:
tubi in rame condizioni: buone

Idrico tipologia:  sottotraccia  alimentazione:  diretta  da  rete  comunale  rete  di
distribuzione:  tubi  in  polipropilene  condizioni:  buone  conformità  :  il
certificato di collaudo, previa richiesta, non è stato esibito.

Termico tipologia:  autonomo alimentazione: metano rete di distribuzione e pellet :
tubi  in  rame  diffusori:  termosifoni  in  alluminio  condizioni:  buone
conformità: il  certificato di collaudo,  previa richiesta, non è stato esibito.

Impianti:
Impianti (conformità e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico SI

Epoca di realizzazione/adeguamento Coevo con l'anno di realizzazione del fabbricato

Impianto a norma Si presume

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e
successive

Alla relativa richiesta la certificazione non è stata esibita

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento SI

Tipologia di impianto Impianto autonomo alimentato a gas metano e pellet

Stato impianto funzionante

Epoca di realizzazione/adeguamento Coevo con l'anno di realizzazione del fabbricato

Impianto a norma Si presume
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Esiste la dichiarazione di conformità Alla relativa richiesta la certificazione non è stata esibita

Condizionamento e climatizzazione:
Esiste impianto di condizionamento o climatiz-
zazione

SI

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e
successive

Alla relativa richiesta la certificazione non è stata esibita

Impianto antincendio:

Esiste impianto antincendio NO

Esiste certificato prevenzione incendi NO

Ascensori montacarichi e carri ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO

Esistenza carri ponte NO

Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Destinazione Parametro Superficie netta Coefficiente Superficie equivalente

Piano seminterrato
Locale sgombero superficie netta 55,80 1,00 55,80
Ripostiglio – angolo cottura superficie netta 15,75 1,00 15,75
bagno superficie netta 6,50 1,00 6,50
centrale termica superficie netta 13,77 1,00 13,77
cantina-ripostiglio superficie netta 12,36 1,00 12,36
Piano terra
portico grande superficie netta 28,70 1,00 28,70
Portico piccolo superficie netta 10,50 1,00 10,50
Soggiorno superficie netta 37,00 1,00 37,00
pranzo superficie netta 34,60 1,00 34,60
cucina superficie netta 20,56 1,00 20,56
camera superficie netta 19,25 1,00 19,25
Bagno in camera superficie netta   6,60 1,00  6,60
bagno superficie netta   9,85 1,00   9,85
studio superficie netta 10,50 1,00 10,50
disimpegno superficie netta  1,80 1,00   1,80
vano scala superficie netta   7,56 1,00   7,56
Piano primo
ingresso-soggiorno
con bagno e angolo cottura

superficie netta 35,32 1,00 35,32

camera 1 superficie netta 11,56 1,00 11,56
camera 2 superficie netta 13,32 1,00 14,32
bagno superficie netta   6,71 1,00   6,71
camera 3 superficie netta 11,73 1,00 11,73
disimpegno superficie netta   7,10 1,00   7,10
terrazza grande superficie netta 43,44 1,00 44,00
terrazza piccola superficie netta   5,32 1,00   5,32
terrazze camere (mq.3,77/cadauna) superficie netta   7,54 1,00   7,54

434,70 434,70

g. 9
Ver. 3.0

Edicom Finance srl 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 72 / 2023

Accessori
A1. Giardino Sviluppa una superficie complessiva di 720 mq - Valore a corpo: €.0,00

Note: Trattasi dell'area costituente il lotto edificato censita al fg.19 particella 510
sub 1 bene comune non censibile  (corte) ai sub 2 e 3

Descrizione:  Autorimessa di cui al punto B

Trattasi  di  un  ampio  locale  destinato  ad  autorimessa  sito  al  piano  seminterrato  della  superficie  di
mq.96,00 ; è collegato al piano superiore (piano terra) tramite una scala interna ; dall'esterno tramite una
rampa carrabile. Il locale è protetto dall'esterno da una porta basculante con comando di apertura/chiusura
elettrico a distanza.
1. Quota e tipologia del diritto
OMISSIS – Proprietario per 1000/1000
Codice  Fiscale  :  OMISSIS  –  Residente  a  Monteleone  d'Orvieto  -  Stato  Civile  :  Coniugato  in  regime
patrimoniale di separazione dei beni - Data del matrimonio: 30.05.2009.
Eventuali comproprietari:  nessuno
Superficie complessiva di circa mq 96,00
E' posto al piano: S1
L'edificio è stato costruito nel: 2000-2004
ha un'altezza utile interna di circa m. 2,40
L'intero fabbricato è composto da n. 3  piani complessivi  di cui due fuori terra e uno interrato.
Stato di manutenzione generale: ottimo

Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali:

Componenti edilizie e costruttive:
Infisso esterno tipologia:   porta basculante materiale:  ferro rivestita esternamente in  finto

legno ; apertura: elettrica condizioni: buone

Pavimentazione Interna materiale: mattonelle di gres condizioni: sufficienti

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

certificato di collaudo.

Idrico tipologia:  sottotraccia  alimentazione:  diretta  da  rete  comunale  rete  di
distribuzione:  tubi  in  polipropilene  condizioni:  buone  conformità:  con
certificato di collaudo.

Impianti (conformità e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico SI

Epoca di realizzazione/adeguamento Coevo con il periodo di costruzione del fabbricato

Impianto a norma SI

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e suc-
cessive

NO
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Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento NO

Condizionamento e climatizzazione:
Esiste  impianto di  condizionamento o climatizza-
zione

NO

Impianto antincendio:

Esiste impianto antincendio NO

Ascensori montacarichi e carri ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO

Esistenza carri ponte NO

Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Destinazione Parametro Superficie reale Coefficiente Superficie equivalente

Autorimessa superficie netta 96,00 1,00 96,00
96,00 96,00

Accessori
B1. Giardino Sviluppa una superficie complessiva di 720 mq - Valore a corpo: €.0,00

Note : trattasi dell'area costituente il lotto edificato censita al fg.19 particella 510 sub
1 bene comune non censibile (corte) ai sub 2 e 3

8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO
8.1 Criterio di stima

Per attribuire  al  lotto il  suo più  probabile valore  di  mercato il  sottoscritto tecnico ha applicato il
criterio di stima del "più probabile valore di mercato". Il criterio si basa su recenti compravendite di
fabbricati ubicati nella periferia  del  Comune di Monteleone d'Orvieto di cui si  conoscono i  prezzi
unitari. Il mercato di fabbricati ad uso residenziale ubicati nel territorio del Comune di Monteleone
d’Orvieto, dalle conoscenze in possesso dello scrivente, nonché sulla base delle indagini effettuate, si
caratterizza  per  una domanda alquanto attiva da parte  degli  investitori  nel  campo immobiliare,  i
motivi  sono da ricercare  principalmente nell’amenità  dei  luoghi  oltre  alla  vicinanza con il  casello
autostradale di Fabro e questo facilita i collegamenti sia con la città di Roma che di Firenze.
Per le ragioni sopra esposte, il sottoscritto ritiene che il mercato immobiliare dei fabbricati ricadenti
del territorio del Comune di  Monteleone d’Orvieto è abbastanza attivo e quindi gli immobili sono
molto apprezzati in particolare dai nord-europei e offrendo dei riferimenti di sicura attendibilità.
A conferma di quanto sopra relazionato, il sottoscritto ha provveduto a prendere contatti con agenzie
immobiliari operanti in zona al fine di conoscere ogni notizia ritenuta utile per poter esprimere un
giudizio di stima ed in particolare per l'attribuzione del più probabile valore di  mercato.  Ritenuta
ottima  la  fonte,  considerando  che  gli  agenti  immobiliari  rappresentano  i  veri  depositari  delle

g. 11
Ver. 3.0

Edicom Finance srl 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 72 / 2023

conoscenze del mercato, il sottoscritto ha raccolto le seguenti valutazioni unitarie le quali oscillano da
un  valore  minimo  ad  uno  massimo  in  considerazione  della  diversa  ubicazione,  dello  stato  di
conservazione,  della  vicinanza  con  il  centro  abitato  di  Monteleone  d’Orvieto,  con  il  casello
autostradale di  Fabro,  con le principali  vie di  comunicazione,  ovvero quegli  aspetti che nel  gergo
tecnico-estimativo  vengono  definiti  "caratteri  intrinseci  ed  estrinseci"  oltre  a  tener  conto  dei
"comodi" e degli "scomodi ".
Una volta accertati/rilevati i  valori  minimi/massimi  è stato,  poi,  compito dello  scrivente  applicarli
secondo le situazioni riscontrate nel corso del sopralluogo in base alle caratteristiche estrinseche ed
intrinseche del bene oggetto di stima. Per quanto sopra, in base alle considerazioni sopra esposte, il
sottoscritto ha rilevato che per le abitazioni classate catastalmente come "villini" i valori oscillano da
un minimo di €.600,00/mq. ad un massimo di €.1.000,00/mq. riferita alla superficie lorda. Per quanto
sopra esposto il sottoscritto ritiene equo applicare un valore unitario massimo di €.1.100,00/mq. per
l'abitazione mentre €.700,00/mq. per l'autorimessa e per i locali al piano seminterrato, riferita alla
superficie netta.
Preciso, altresì, che nei valori unitari adottati è stato ricompreso anche l'incidenza del valore della
corte  circostante  censita  con  la  particella  510  sub  1  (bene  comune  non  censibile  ai  sub  2  e  3)
comprendendovi anche le sistemazioni esterne come : verde, recinzione, piante di arredo, vialetti,
strade interne, ecc..
8.2  Fonti di informazione:
Catasto  di  Terni  ;  Conservatoria  dei  Registri  Immobiliari  di  Terni  ;  Ufficio  Tecnico  di  Comune  di
Monteleone d'Orvieto ; Agenzie immobiliari operanti in zona.

8.3 Valutazione corpi :
A. Abitazione con annesso giardino
Stima sintetica comparativa parametrica €. 379.676,00

Destinazione Superficie netta Valore Unitario Valore Complessivo
Piano Seminterrato
locale sgombero 55,80 €   700,00 €.39.060,00
ripostiglio-angolo cottura 15.75 €.  700,00 €.11.025,00
bagno 6,50 €   700,00 €. 4.550,00
cantina-ripostiglio 12,36 €   700,00 €. 8.652,00
centrale termica 13,77 €   500,00 €. 6.885,00
Piano terra
portico grande 28,70 €   600,00 € 17.220,00
portico piccolo-veranda 10,50 €   700,00 €  7.350,00
soggiorno 37,00 € 1.100,00 € 40.700,00
pranzo 34,60 € 1.100,00 € 38.060,00

cucina 20,56 € 1.100,00 € 22.616,00
camera 19,25 € 1.100,00 € 21.175,00
bagno in camera  6,60 € 1.100,00 €.  7.260,00
bagno  9,85 € 1.100,00 €.10.835,00
studio 10,50 € 1.100,00 € 11.550,00
disimpegno  1,80 € 1.100,00 €   1.980,00
vano scala  7,56 € 1.100,00 €   8.316,00
Piano primo
ingresso-soggiorno  con
bagno e angolo cottura

35,32 € 1.100,00 € 38.830,00

camera 1 11,56 € 1.100,00 € 12.716,00
camera 2 13,32 € 1.100,00 € 14.652,00
camera 3 11,73 € 1.100,00 € 12.903,00
bagno  6,71 € 1.100,00 €.  7.381,00
disimpegno  7,10 € 1.100,00 €   7.810,00
terrazza grande 43,44 €    500,00 € 21.720,00
terrazza piccola  5,32 €    500,00 €   2.660,00
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terrazze camera 2 e 3  7,54 €    500,00 €   3.770,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €  379.676,00
Valore corpo €  379.676,00
Valore Accessori €              0,00
Valore complessivo intero €  379.676,00
Valore complessivo diritto e quota €  379.676,00

B. Autorimesse con annesso giardino
Stima sintetica comparativa parametrica € 67.200,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Autorimessa 96,00 € 700,00 € 67.200,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €   67.200,00
Valore corpo €   67.200,00
Valore Accessori €             0,00
Valore complessivo intero €  67.200,00
Valore complessivo diritto e quota €  67.200,00

Riepilogo:
ID Immobile superficie netta Valore intero Valore  diritto  e

quota
A Abitazione con annesso giardino 434,70 €.379.676.00 €. 379.676,00
B Autorimessa

S O M M A N O
 96,00 €. 67.200,00

€.446.876,00
€.    67.200,00
€.446.876,00

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% )

€. 67.031,40

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
Costi per la demolizione della scala esterna

€. 10.000,00
€. 10.000,00

 Costi di cancellazione oneri e formalità:        €.        0,00

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:
 Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: €.  359.844,60

377 
Data generazione:
16.01.2024
                                                                                               L'Esperto 
                                                                                             Dott. Geom. Alessandro Petroni
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