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Ill.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione 

Dott. Roberto Laudenzi 

Con provvedimento del 15/06/2012 la S.V.I. nominava quale Consulente Tecnico d’Ufficio il sottoscritto 

Massimo Moncelli, libero professionista iscritto all’Albo dei Periti Agrari e Periti Agrari Laureati della 

Provincia di Perugia con il n. 636, con invito a comparire all’Udienza del 25/06/2012 per il conferimento 

dell’Incarico. 

In tale occasione il sottoscritto consulente tecnico prestava il giuramento di rito e quindi riceveva il 

seguente  

QUESITO 

1. PROVVEDA l'esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta 

necessaria, PREVIA COMUNICAZIONE SCRITTA A MEZZO RACCOMANDATA CON RICEVUTA DI 

RITORNO, AL DEBITORE, AL CREDITORE PROCEDENTE E AI COMPROPRIETARI DELLA DATA E 

DEL LUOGO DI INIZIO DELLE OPERAZIONI PERITALI E PREVIO ALTRESI’ ACCESSO ALL’IMMOBILE: 

a. Alla esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ovvero facenti parte del compendio 

fallimentare ed alla formazione, ove opportuno, di uno o più lotti per la vendita, identificando i nuovi confini 

e provvedendo, previa autorizzazione del giudice, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, 

allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale; 

b. Alla verifica della regolarità dei beni sotto il profilo urbanistico e, in caso di esistenza di opere abusive, 

all'indicazione dell'eventuale sanabilità ai sensi delle leggi n. 47/85 e n. 724/94 e dei relativi costi, 

assumendo le opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti; 

c. All’identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza dei dati specificati 

nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando altresì gli ulteriori elementi necessari per 

l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per 

l’aggiornamento del catasto,  ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n.1249/39, oltre 
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ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformità o 

mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione; 

2. REDIGA quindi, in fascicoletti separati, e limitatamente ai soli beni oggetto del pignoramento, tante 

relazioni di stima quanti sono i lotti individuati, indicando, in ciascuna di tali relazioni: 

L’esatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della tipologia di 

ciascun immobile, della  sua ubicazione (città, via, numero civico, piano, eventuale numero interno), degli 

accessi, dei confini e dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di 

parti comuni; ciascun immobile sarà identificato, in questa parte nella relazione, da una lettera dell’alfabeto 

e gli accessori dalla medesima lettera con un numero progressivo; 

Una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella quale saranno indicati tra l’altro anche il 

contesto in cui essi si trovano (es. se facenti parte di un condominio o di altro complesso immobiliare con 

parti comuni ecc.) le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti,  le 

caratteristiche delle zone confinanti; lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi ed 

a che titolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, 

verifichi la data di registrazione, e la scadenza del contratto, la data di scadenza per l’eventuale disdetta, 

l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio; si precisa che 

in caso di indicazioni non esaustive su tale punto, sarà disposta integrazione della perizia senza ulteriore 

compenso; non sarà inoltre liquidato alcunchè sino alla acquisizione dei suindicati elementi; 

I vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando in sezioni separate quelli che 

resteranno a carico dell’acquirente e quelli che saranno invece cancellati o regolarizzati dalla procedura, 

indicando, per questi ultimi, i costi a ciò necessari; il perito dovrà in particolare ed in ogni caso pronunciarsi 

esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sulla esistenza dei seguenti oneri e vincoli:  

Per i vincoli che resteranno a carico dell’acquirente: 

Domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato) ed altre trascrizioni 



Per. Agr. Dott. Massimo Moncelli  – Via G. Leopardi 97 - 06036 Montefalco - Tel. 0755011596 -  Fax 0755019014 4 

Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;  

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge; 

Altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitù, uso, abitazione, assegnazione 

al coniuge, ecc.); 

Per i vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e 

spese della procedura;                

Iscrizioni; 

Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli; 

Per eventuali difformità urbanistico-catastali:  

Difformità urbanistico-edilizie; 

Difformità Catastali;  

Altre informazioni per l’acquirente, concernenti:  

L’importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione( es. spese condominiali ordinarie);  

Eventuali spese straordinarie già deliberate ma non ancora scadute;  

Eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia; 

Eventuali Cause in corso 

La individuazione dei precedenti proprietari  nel ventennio e alla elencazione di ciascun atto di acquisto, 

con indicazione dei suoi estremi (data, notaio, data e numero di registrazione e trascrizione), e ciò anche 

sulla  scorta  della eventuale relazione notarile;          

La elencazione delle  pratiche edilizie svolte relative all’immobile, la regolarità dello stesso sotto il profilo 

urbanistico e, in caso di esistenza di opere abusive, all'indicazione dell'eventuale sanabilità ai sensi delle 

leggi n. 47/85 e n. 724/94 e dei relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso gli uffici 

comunali competenti; 
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La descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascun immobile, 

ciascuno di essi intitolato “DESCRIZIONE ANALITICA DEL (appartamento, capannone ecc. ) e la lettera 

che contraddistingue l’immobile nel paragrafo “Identificazione dei beni oggetto della stima”), indicando la 

tipologia del bene, l’altezza interna utile, la composizione interna; ed  indicando poi in formato tabellare, per 

ciascun locale, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie 

commerciale, la superficie commerciale medesima, l’esposizione, le condizioni di manutenzione; nei 

medesimi paragrafi il perito indicherà altresì le caratteristiche strutturali del bene (tipo di Fondazioni, 

Str.Verticali, Solai, Copertura, Manto di copertura Scale Pareti esterne dell’edificio; nonchè le 

caratteristiche interne di ciascun immobile (Infissi esterni, Infissi interni, Tramezzature interne, 

Pavimentazione, Plafoni, Porta d’ingresso. Scale interne, Impianto Elettrico, Impianto Idrico.Impianto 

Termico, precisando per ciascun elemento l’attuale stato di manutenzione e per gli impianti, la loro 

rispondenza alla vigente normativa e in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento;   

Il perito indicherà altresì le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, giardino ecc.). 

La valutazione complessiva dei beni, indicando distintamente e in separati paragrafi i criteri di stima 

utilizzati, le fonti delle informazioni utilizzate per la stima,  esponendo poi in forma tabellare il calcolo delle 

superfici  per  ciascun immobile, con indicazione dell’ immobile, della superficie commerciale del valore al 

mq, del valore totale; esponendo altresì analiticamente gli adeguamenti e correzioni della stima, 

precisando tali adeguamenti in maniera distinta per  lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i 

vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, l’abbattimento forfettario per la differenza tra oneri 

tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e la assenza di garanzia per vizi occulti  

nonché per eventuali spese condominiali insolute (15% del valore), la necessità di bonifica da eventuali 

rifiuti anche, tossici o nocivi; altri oneri o pesi; il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e 

correzioni e prefigurando le tre diverse ipotesi in cui eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica o 

catastale o per la bonifica da eventuali rifiuti siano assunti dalla procedura ovvero siano assunti dalla 
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procedura limitatamente agli oneri di regolarizzazione urbanistico catastale, ovvero siano lasciati 

interamente a carico dell’acquirente; 

Nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca altresì la valutazione della sola quota, tenendo conto della 

maggior difficoltà di vendita per le quote indivise; precisi infine se il bene risulti comodamente divisibile, 

identificando, in caso affermativo, gli enti che potrebbero essere separati in favore della procedura.   

3. ALLEGHI il perito a ciascuna relazione di stima almeno due fotografie esterne del bene e almeno 2 

interne, nonché la planimetria del bene, visura catastale attuale, copia della concessione o licenza edilizia 

e atti di sanatoria, il certificato di definita valutazione e la restante documentazione necessaria, integrando, 

se del caso, quella predisposta dal creditore o dal curatore;  depositi in particolare, ove non in atti, copia 

dell’atto di provenienza del bene e copia dell’eventuale contratto di locazione e verbale delle dichiarazioni 

del terzo occupante; ALLEGHI ALTRESI’  gli avvisi di ricevimento delle raccomandate di cui al punto 1 

(avvisi di inizio operazioni peritali)  e attestazione di aver trasmesso alle parti  copia della perizia.  

4. DEPOSITI la perizia in numero di tre copie oltre l’originale, copie complete dei relativi allegati; 

5. SEGNALI tempestivamente ai creditori istanti eventuali carenze nella documentazione presentata; 

6. Acquisisca direttamente presso i rispettivi uffici, previo avviso al creditore procedente,  i documenti 

mancanti che si profilino necessari o utili  per l’espletamento dell’incarico, anche in copia semplice, con 

particolare riferimento all’atto di provenienza e con unica esclusione della relazione notarile e del certificato 

di destinazione urbanistica, unici documenti che deve necessariamente produrre la parte a pena di 

decadenza; 

7. Sospenda le operazioni peritali in caso di impossibilità di accedere all’immobile, e avverta il giudice ed il 

creditore procedente, ai fini della nomina di custode giudiziario; 

8. Riferisca immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle operazioni peritali, 

informando contestualmente la parte che l’esecuzione potrà essere sospesa solo con provvedimento del 

giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gli altri creditori. 
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9. Formuli tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di impossibilità di osservanza del termine di 

deposito, provvedendo altresì alla notifica alle parti. 

Il Giudice dell'Esecuzione concede termine sino a un mese prima della prossima udienza per il deposito 

della relazione e per l’invio delle conclusioni alle parti.  

OPERAZIONI PERITALI 

In ottemperanza al quesito ricevuto dalla SVI ho effettuato il controllo relativo alla completezza della 

documentazione di cui all’art. 567 co. 2 del c.p.c. riscontrandone la regolarità; in conseguenza di ciò 

ho proceduto all’inizio delle operazioni peritali mediante sopralluogo per il giorno 14 luglio 2012 

dandone notizia alle parti a mezzo lettera raccomandata (All. 1). 

Nei termini fissati mi sono recato presso l’immobile colpito da pignoramento, dove però non è stato 

possibile accedere all’interno per assenza della Ditta Esecutata. 

In relazione a ciò, ho disposto un nuovo sopralluogo per il giorno 11/08/2012 avvisando che in caso 

di assenza avrei provveduto ad informare la SVI per essere autorizzato ad avvalermi della Forza 

Pubblica. 

Nei termini previsti ho effettuato l’accesso all’immobile provvedendo ai rilievi tecnici ed alle ricerche e 

verifiche urbanistiche-catastali. 

In esito di un attento studio degli atti di Causa e dei documenti in essi riportati, tenuto altresì conto di 

quanto emerso sul luogo nel corso delle operazioni peritali, in riferimento ai termini ed alle specifiche 

richieste del quesito formulato dalla S.V.I.,  lo scrivente si ritiene in grado di riassumere qui di seguito 

il risultato  delle indagini allo scopo compiute.  

 

 

 

 

. 
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LOTTO N. 1 
Beni inComune di Montefalco (Perugia), Frazione San Clemente,  

Vocabolo Botine, Via Montepennino civico n. 80 
 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA 

  Piena proprietà in capo al Sig. ****** di un fondo rustico, costituito da terreni agricoli; abitazione 

cielo terra; annesso rurale destinato a fienile e rimessa; annesso rurale destinato a stalla e 

magazzino; tutti ubicati in Frazione San Clemente, Via Montepennino n. 80.  

 A 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abitazione colonica 

 

Si tratta di un immobile elevato su due piani con magazzini al piano terra ed abitazione al 

piano 1^, con la seguente suddivisione interna: 

P.T.: tre vani ad uso cantina e magazzino, attualmente al grezzo; 

P. 1^: Ingresso su corridoio, cucina, sala da pranzo, cameretta, due camere, bagno, terrazzo. 

SOTTOTETTO: due vani ad uso soffitta con altezza min di ml. 1.5 e altezza massima di ml 

2.72 

Il fabbricato sviluppa una superficie lorda complessiva così suddivisa: 
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B 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sup. Non residenziale P.T. mq  112   -   Sup. Residenziale 1^ piano mq  116,4 

Superficie Soffitta mq 67,2   -    Sup. Terrazzo 1^ piano 9 

Fienile/Rimessa attrezzi  

Immobile composto da due corpi di fabbrica principali con un punto di contatto di pochi 

centimetri, cosi suddivisi:  

B1 fabbricato costituito da corpo centrale in laterizio in buono stato d’uso e due rimesse 

laterali delle quali una, posta in prossimità della strada comunale, costituita da semplice tettoia 

 

B2 Annesso con accesso direttamente dalla corte e con unico locale destinato a fienile 

collegato ad un piccolo box in adiacenza 
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C 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Magazzino Stalla 

 

Fabbricato realizzato con uno dei due prospetti laterali in posizione seminterrata, e destinato a 

magazzino con annessa stalla  

Terreno agricolo 
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D 

 

 

Terreno agricolo seminativo della superficie di ha 2.96.10 configurato su due corpi irregolari di 

buona fertilità e con adeguata profondità dello strato attivo del suolo. 

 Identificazione catastale 

Al Catasto Fabbricati di detto Comune, in Ditta ****** per la piena proprietà 

Fg. Part.lla Sub. Indirizzo Cat. Classe Cons. Rendita 

3 51 1 Fraz. Colle San 
Clemente 

bcnc   0 

3 51 2 Fraz. Colle San 
Clemente 

A/3 2 9 vani €     534,53 

3 51 3 Fraz. Colle San 
Clemente 

D/10   €  2.622,00 

  

Coerenze: Strada Comunale, mappali n. 550, 561, 49, salvo altri 

Al Catasto Terreni di detto Comune, in Ditta ******* per la piena proprietà 

fg part Sup mq. qualità Rd € Ra € 

3 46 740 seminativo arb. 3,95 3,63 
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3 47 aa 3200 seminativo  12,43  14,87 

3 47 ab 260 seminativo arb.  1,39 1,28  

3 51 2400 ente urbano  0 0  

3 53 1750 seminativo 9,35 9,04 

3 54 6970 seminativo 37,22 36 

3 199 160 seminativo arb. 0,85 0,79 

3 271 240 seminativo arb. 1,28 1,18 

3 562 6210 seminativo arb. 33,16 30,47 

Superficie Totale 21930       
 

 

2 

 

DESCRIZIONE SOMMARIA 

 Caratteristiche zona:  in zona residenziale di frazione, a traffico limitato con parcheggi 

sufficienti.  

 Servizi della zona:  Tutti i principali servizi nel Capoluogo Montefalco.  

La zona è provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e 

secondaria. 

 Caratteristiche zone 
limitrofe: 

prevalentemente agricole e residenziali; i principali centri limitrofi 

sono Montefalco capoluogo a Km 4; Foligno a Km 9; Perugia a Km 

48  

 Collegamenti pubblici  ferrovia (km 9), aeroporto (km 42), autobus (km 1).  

 

3 STATO DI POSSESSO  

Alla data del sopralluogo l'immobile è occupato dalla Ditta esecutata. 

 

 

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: // 
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  4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: //  

  4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: // 

  4.1.4. Altre limitazioni d'uso: // 

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

  4.2.1. Iscrizioni:  

   

 

 

 

 

 

 

 

 

Ipoteca volontaria (Attiva), derivante da atto di mutuo a favore di BANCA 

DELL’UMBRIA 1462 SPA (ora Unicredit), contro *********, atto a rogito Notaio 

Angelo Frillici  in data 14/09/2004 rep. 190385/32186  iscritto a Spoleto in data   

22/9/2005 al n. 1006 importo ipoteca: 400.000,00  - importo capitale: 

200.000,00 -  Gravame riferito ai beni censiti in CT del Comune di Montefalco, 

Fg. n. 7 mapp. n. 18; Fg. n. 13 mapp. n. 24; Fg n. 3 mapp.li n. 46 – 47 -51 -52 - 

53- 54 – 199; Fg. n. 6 mapp.li n. 15 – 16 – 269 

 Ipoteca giudiziaria (Attiva), iscritta da UNICREDIT Spa, contro *******, del 

07/09/2010 rep 617/2010  iscritta a Spoleto in data   04/10/2010 al n. 1003 

importo ipoteca: € 40.000,00  - importo capitale: € 20,369,41      

Gravame riferito ai beni censiti in CT del Comune di Montefalco, Fg. n. 7 mapp. 

n. 18; Fg. n. 13 mapp.li n. 24 - 22; Fg n. 3 mapp.li n. 46 – 47 -51 - 53- 54 – 199 

– 161 ; Fg. n. 6 mapp.li n. 15 – 16 – 269 – 67 – 68 –e in CF del Comune di 

Montefalco, Fg 3 mapp.li 51 sub 1 – 51 sub 2 – 51 sub 3  

  4.2.2. 

 

 

 

 

Pignoramenti:  

Pignoramento del 6/06/2011 trascritto il 07/07/2011 al n. 2272 di formalità a 

favore di UNICREDIT SPA, contro ******** su immobili distinti in CT del 

Comune di Montefalco al Fg. n.  7 mapp. n. 18; Fg. n. 13 mapp. n. 24; Fg n. 3 

mapp.li n. 46 – 47 -51 -- 53- 54 – 199; Fg. n. 6 mapp.li n. 15 – 16 – 269 
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 Pignoramento del 13/07/2011 trascritto il 02/09/2011 al n. 2955 di formalità a 

favore di UNICREDIT SPA, contro ******** su immobili distinti CT del Comune 

di Montefalco, Fg. n. 7 mapp. n. 18; Fg. n. 13 mapp.li n. 24 - 22; Fg n. 3 mapp.li 

n. 46 – 47 -51 - 53- 54 – 199 – 161 ; Fg. n. 6 mapp.li n. 15 – 16 – 269 – 67 – 68 

–e in CF del Comune di Montefalco, Fg 3 mapp.li 51 sub 1 – 51 sub 2 – 51 sub 

3 

  4.2.3. Altre trascrizioni: servitù di passaggio sulle particelle censite al Fg. n. 3 mapp.li 

n. 46 – 47 a favore di *************** con atto arogito Notaio Luigi napolitano del 

10/01/1992 rep. 4796 trascritta a Spoleto il 01/02/1993 al n. 895 di formalità. 

  4.2.4 Altre limitazioni d'uso: // 

 4.3 Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 

  4.3.1. Conformità urbanistico edilizia 

L’abitazione è stata realizzata in epoca anteriore al 1967 e successivamente 

oggetto di condono edilizio ai sensi della L. 47/85 ancora non concluso, per il 

quale è necessario predisporre la relativa progettazione in sanatoria. 

Gli annessi rurali di cui al punto B sono stati realizzati a seguito di Concessione 

edilizia n. 44 del 14/06/1986 e successiva variante n. 9759 del 4/05/1992 

Il fabbricato di cui al punto B è ricompreso nell’istanza di condono edilizio per la 

quale è necessario predisporre la relativa progettazione in sanatoria. 

 

  4.3.2. Conformità catastale: conforme allo stato dei luoghi  
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ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE 

 Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 0 
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 Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora scadute al 
momento della perizia: 

0 

 Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0 

 Vincoli o dotazioni condominiali:   0 
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ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 

  BENI IN CT FG  3 MAPP.LI  46-47-51-53-54—199-271 – 562 (ex 52)  

  Attuali proprietari: 

  ******** per la piena proprietà 

proprietario ad oggi in forza di atto di DIVISIONE a rogito Notaio Angelo Frillici del del 

22/12/98 rep. 128647/24697, trascritto a Spoleto il 13/1/1999 al RP 101 di formalità e 

successivo atto di rettifica RP 2795 del 4/9/04 

Dante Causa: *******, ********, ********* 

  Precedenti proprietari: 

 (a) ******* per  i diritti di 1/3, *********a per  i diritti di 1/3, ********* per  i diritti di 1/3 in forza di 

denuncia di successione in morte di **********, trascritta a Spoleto il 22/04/1994 al n. 1151 di 

formalità 

Dante Causa: **********, proprietario da epoca anteriore il ventennio 

   

7 PRATICHE EDILIZIE 

 L’abitazione è stata realizzata in epoca anteriore al 1967 e successivamente oggetto di condono 

edilizio ancora non concluso, per il quale è necessario predisporre la relativa progettazione in 

sanatoria. 

Gli annessi rurali di cui al punto B sono stati realizzato a seguito di Concessione edilizia n. 44 del 

14/06/1986 e successiva variante n. 9759 del 4/05/1992 
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Il fabbricato di cui al punto B è ricompreso nell’istanza di condono edilizio per la quale è necessario 

predisporre la relativa progettazione in sanatoria. 

Per concludere l’iter autorizzativo è necessaria una spesa, per onorari ed oblazioni, stimata in E. 

7500,00. 

DESCRIZIONE ANALITICA  IMMOBILI 

A) Abitazione colonica 

 

Si tratta di un immobile elevato su due piani con magazzini al piano terra ed abitazione al piano 1^, con 

la seguente suddivisione interna: 

P.T.: tre vani ad uso cantina e magazzino, attualmente al grezzo; 

P. 1^: Ingresso su corridoio, cucina, sala da pranzo, cameretta, due camere, bagno, terrazzo. 

SOTTOTETTO: due vani ad uso soffitta con altezza min di ml. 1.5 e altezza massima di ml 2.72 

Il fabbricato sviluppa una superficie lorda complessiva così suddivisa: 

Sup. Non residenziale P.T. mq  112  - Sup. Residenziale 1^ piano mq  116,4 
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Superficie Soffitta mq 67,2  - Sup. Terrazzo 1^ piano 9 
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  camere da letto 
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B) Fienile/Rimessa attrezzi 

Immobile composto da due corpi di fabbrica principali con un punto di contatto di pochi centimetri, cosi 

suddivisi:  

B1 fabbricato costituito da corpo centrale in laterizio in buono stato d’uso e due rimesse laterali delle 

quali una, posta in prossimità della strada comunale, costituita da semplice tettoia  
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B2 Annesso con accesso direttamente dalla corte e con unico locale destinato a fienile collegato ad un 

piccolo box in adiacenza. 

Si tratta di un manufatto con struttura portante verticale in ferro, tamponatura in blocchi di cemento, 

copertura con capriata in ferro e manto in eternit. 
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C) Magazzino Stalla 

Fabbricato realizzato con struttura portante in ferro, tamponatura in blocchi di cemento, manto di 

copertura in eternit su capriata in ferro.   
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D) Terreno agricolo 
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Terreno agricolo seminativo a giacitura pianeggiante della superficie di ha 2.96.10 configurato su due 

corpi irregolari di buona fertilità e con adeguata profondità dello strato attivo del suolo 

 

 

Caratteristiche strutturali  
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  Fondazioni (Tipologia) 
A in uso 
B in uso 
C in uso 

(materiale) 
A non verificabile 
B1 non verificabile B2 plinti 
C non verificabile 

(Condizioni) 
A sufficienti 
B non verificabile 
C non verificabile 

 

Strutture verticali (Tipologia)  
A muratura 
B1 muratura B2 prefabbricato 
C  prefabbricato 

(materiale)  
A pietra e laterizio 
B1 mista B2 ferro 
C ferro 

(Condizioni)  
A mediocri 
B sufficienti 
C mediocri 

 

Solai (Tipologia) 
A sap 
B e C // 

(Condizioni)  
A sufficienti 
B e C // 

Copertura (Tipologia)  
A a falde 
B a falde 
C unica falda 

(Condizioni)  
A mediocri 
B1 sufficienti B2 mediocri 
C mediocri 

Componenti edilizie e costruttive    
  Infissi esterni (Tipologia)  

A doppia anta a battente 
B solo porte esterne per B1 
C //  

(materiale)  
A alluminio anodizzato 
B misti 
C // 

(protezione)  
A persiana 
B // 
C // 

(Condizioni)  
A buone 
B // 
C // 

  Infissi interni A in legno 
B // 
C // 

  Manto di copertura (materiale)  
A tegole 
B1 tegole  B2 eternit 
C eternit 

(condizioni):  
A sufficiente 
B1 buono B2 mediocre 
C mediocre 

  Pareti esterne materiale  
A intonacate 
B non intonacate 
C non intonacate 
 

(condizioni):  
A mediocri 
B1 buone B2 mediocri 
C mediocri 

  Pavim. Interna: materiale: 
A piastrelle in graniglia 
B battuto di cemento 

condizioni:  
A sufficienti 
B mediocri 
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C battuto di terra C battuto di terra 
  Rivestimento: ubicazione:  

A bagno 
B e C // 

materiale:  
A ceramica 
B e C // 

condizioni:  
A ordinarie 
B e C // 

 

Impianti 
  Antenna  A si  - B e C no 

  Citofonico A no – B no – C no 

  Gas A si  - B e C no   

  Elettrico tipologia:  
A sottotraccia 
B cavi a vista 
C cavi a vista 

tensione:  
A 220 volt 
B 220 volt 
C 220 volt 

condizioni  
A buone 
B mediocri 
C mediocri 

conformità:  
A certificati assenti 
B certificati assenti 
C certificati assenti 

  Idrico alimentazione:  
A acquedotto 
B acquedotto 
C acquedotto 

rete di distribuzione:  
A tubazioni non visibili 
B tubazioni non visibili 
C tubazioni non visibili 

 condizioni:  
A buone  - B e C ordinarie per l’uso  

  Termico: tipologia:  
A autonomo  
B e  C assente 

condizioni:  
A buone 
B e C assente 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Misurazioni delle consistenze:   

Per la misurazione delle consistenze si farà riferimento ai dettati del Codice Definitorio dei Termini, 

realizzato dall’Agenzia del Territorio in collaborazione con Tecnoborsa.   

Definiamo per consistenza l’insieme quantitativo che rappresenta la misura di un bene immobile in 

relazione al segmento funzionale individuato; per ciascun segmento immobiliare sono definiti i 

relativi parametri tecnici di misura (volumetrica, superficiale etc.). 

Nel caso in esame utilizziamo i seguenti concetti: 

Fabbricati - Superficie commerciale (superficie convenzionale vendibile) 

Superficie che rappresenta nel caso che si tratti di immobile avente destinazione residenziale, 



Per. Agr. Dott. Massimo Moncelli  – Via G. Leopardi 97 - 06036 Montefalco - Tel. 0755011596 -  Fax 0755019014 27 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ovvero di immobili aventi destinazione diversa da quella abitativa (commerciale, direzionale, 

industriale, turistico), la somma: 

a) delle superfici coperte, ove i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono computati per intero, 

fino ad uno spessore massimo di 50 centimetri, mentre i muri in comunione nella misura del 50%, 

fino ad uno spessore massimo di 25 centimetri.  

b) delle superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini; 

c) delle quote percentuali delle superfici di pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, soffitte-

sottotetto, box, ecc.). 

Trova applicazione nella prassi professionale ai fini della determinazione del valore di mercato 

corrente. 

Terreno agricolo 

Appezzamento di terreno o fondo rustico utilizzato di norma per la coltivazione e per la conduzione 

di attività agricola, non suscettibile di edificazione urbana in base allo strumento urbanistico vigente 

ed al Regolamento Edilizio. 

Seminativo 

Terreno lavorato con mezzi meccanici senza distinzione di posizione, la cui coltivazione è 

avvicendata, o suscettibile di esserlo, a cereali o anche a legumi, a tuberi, a piante tessili, 

foraggiere e industriali. 

Per quanto riguarda i fabbricati rurali (B e C) non si procederà alla parametrazione con il segmento 

residenziale trattandosi di beni aventi un mercato non comparabile; si procederà pertanto 

all’imputazione della superficie esterna lorda che verrà poi utilizzata come base per la stima del 

Valore di mercato.  

destinazione Sup. misurata Superficie 
mq 

Parametro Superficie 
parametrata mq 

Abitazione 1P Sup. reale lorda 116,4 1 116,4 
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Non residenziale P.T. Sup. reale lorda 112 0,5 56,0 

Terrazzo Sup. reale lorda 9 0,30 2,7 

Soffitta Sup. reale lorda 67,2 0,25 16,8 

 TOTALE 304,6  191,9 

Annesso B1a rimessa  Sup. reale lorda 40   

Annesso B1b fienile Sup. reale lorda 94,4   

Annesso B1c rimessa  Sup. reale lorda 40   

Annesso B2 fienile Sup. reale lorda 94,4   

Annesso C Sup. reale lorda 401,6   

Terreno Sup. catastale 21930   
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VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 

 8.1 Criteri di Stima 

Metodologia estimativa - criterio estimativo seguito per immobili A e D 

Il metodo di stima adottato, per la determinazione dei valori di mercato dei beni immobili, è 

quello ‘’sintetico-comparativo’’: in pratica raffrontando il bene precedentemente descritto, con 

le sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ad altri immobili simili o quasi simili a quello 

in esame, oggetto di recenti valutazioni.  

L’aspetto economico preso in considerazione è quello del più probabile valore di mercato, 

cautelativamente assunto, e ricercato mediante il criterio di stima per confronto diretto, 

ricercati su base comparativa, mirando innanzi tutto a determinare il valore ordinario dei beni 

in oggetto e cioè il più probabile valore di mercato degli immobili supposti in condizioni 

normali. 

La definizione di valore di mercato adottata è conforme agli standard internazionali ed 
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europei fissati da IVSC (International Valuation Standards Committee),  contenuti nel Red 

Book di RICS, dove il valore di mercato rappresenta la stima del prezzo al quale, alla data di 

riferimento della valutazione, un determinato immobile dovrebbe essere scambiato, dopo un 

adeguato periodo di commercializzazione, in una transazione tra due soggetti (compratore e 

venditore) bene informati e non vincolati da particolari rapporti, interessati alla transazione ed 

entrambi in grado di assumere le decisioni con eguale capacità e senza alcuna costrizione. 

In un secondo momento del processo iterativo di stima, si sono apportate le aggiunte e/o 

detrazioni ritenute necessarie al fine di adeguare il valore normale dei beni immobili, alle reali 

condizioni in cui gli stessi si vengono a trovare al momento della stima. 

I dati elementari assunti per la stima, sono stati accuratamente vagliati alla luce del principio 

di ordinarietà. 

Per quanto sopra ed in conformità al criterio adottato, il sottoscritto ha eseguito un'accurata 

indagine di mercato, sia nelle zone in cui sono posti gli immobili che in altre ad esse 

assimilabili, al fine di reperire valori attendibili, realmente praticati nel corso di compravendite 

di beni aventi caratteristiche sia intrinseche che estrinseche similari a quelli in oggetto. 

Il parametro tecnico cui la stima viene riferita è il metro quadrato di superficie come sopra 

determinata. 

I valori unitari, che di seguito saranno applicati, derivano da un calcolo analitico desunto 

dall’interpolazione con i comparables individuati. 

Metodologia estimativa - criterio estimativo seguito per immobili B e C 

Per quanto riguarda gli annessi rurali si procederà utilizzando il concetto di Costo di 

riproduzione deprezzato (depreciated replacement cost) definendolo composto dalla stima 

del valore di mercato del terreno, nel suo uso corrente o nel suo Highest and best use 

(HBU), e del costo lordo di sostituzione della costruzione sovrastante che presenta la stessa 
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utilità funzionale e lo stato di uso di quella esistente, diminuito di un’aliquota che considera il 

deterioramento fisico, le varie forme di obsolescenza e il livello di funzionalità ottimale alla 

data di stima. 

Il valore ottenuto, trattandosi di struttura già edificata, sarà adeguatamente svalutato 

tramite dei fattori moltiplicatori per tener conto del deprezzamento subito. 

Tale deprezzamento viene determinato considerando l'insieme degli elementi che hanno 

concorso nel tempo a ridurre il valore del bene immobiliare poiché, per il Principio di 

Sostituzione, nessuno compratore è disposto a pagare una somma maggiore del costo di 

produzione di un altro sostituto che presenta la stessa utilità funzionale.  

In formula, il succitato criterio di stima può essere così rappresentato: 

V = Ar + Cc - D 

Dove: 

V = valore del bene immobile 

Ar = valore dell'area 

Cc = costo di costruzione 

D = deprezzamento 

Il costo pieno di costruzione comprende: 

• il costo di ricostruzione del bene (comprensivo dell'utile dell'appaltatore) 

• il costo commerciale 

• gli oneri finanziari 

• il profitto dell'imprenditore immobiliare 

I fattori di deprezzamento sono costituiti: 

• dal deterioramento fisico attribuibile all'uso ed alla vetustà ; 

• dall'obsolescenza funzionale ed economica dell'immobile 

Valore dell’area (incidenza percentuale) 

Per un’area edificabile non è sempre possibile utilizzare i dati storici reperiti nel mercato, in 

quanto non risulta possibile “riconoscere l’analogia economica” dei suoli da comparare; 

analogia che deriva sia dalla diversa suscettività edificatoria, sia da altri elementi che 

influenzano il valore di mercato dei lotti edificatori.  
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Nella fattispecie può quindi essere utilizzato il procedimento sintetico cosiddetto per 

“incidenza percentuale”. 

Con riferimento alle aree edificate, l’incidenza dell’area (i.a.) è il rapporto tra il valore 

dell’area edificabile (immaginata priva dell’immobile insistente su di essa) ed il valore 

globale dell’esistente (area edificabile e fabbricato presente). 

V.area = i x V mercato essendo “i “ un coefficiente minore di uno. 

Le difficoltà nel determinare tale valore sono notevoli, in quanto l’incidenza dell’area non è 

immediatamente valutabile, come succede generalmente per il valore di mercato o per le 

locazioni. 

Il valore di “i” è, generalmente, inversamente proporzionale all’indice di fabbricabilità, mentre 

è direttamente proporzionale alla vicinanza al “centro storico di una città” ed alla “ intensità 

di infrastrutture o attrezzature sociali della zona”, dove il valore di “i” sopra riportato,  si 

riferisce generalmente all’area già edificata. 

Il valore dell’area può essere determinato attraverso la conoscenza della percentuale 

d’incidenza della stessa area, rispetto al valore complessivo della costruzione edificata e 

cioè: i (incidenza percentuale)=valore dell’area/valore complessivo dell’ immobile. 

Nella determinazione del costo unitario a metro quadro si tengono in debito conto anche gli 

oneri inerenti le spese generali, l'utile dell'imprenditore ed ogni altro onere aggiuntivo relativo 

all’edificazione. 

Tale costo è rappresentato dall'insieme dei fattori della produzione (mano d'opera, materiali, 

servizi, spese generali e profitto dell'appaltatore), occorrenti per realizzare l'opera finita. 

I costi unitari sono altresì comprensivi degli ulteriori oneri aggiuntivi costituiti da:  

- costi tecnici non compresi nel costo di appalto, quali oneri per progettazione, per controlli 

tecnici, per spese di amministrazione, per imposte e per interessi passivi dei capitali 

impiegati; 

- tornaconto. 

Quest'ultimo, come è noto, in regime di libera concorrenza e, particolarmente in regime di 

recessione o di stasi del mercato, tende a minimizzarsi.  

 

 8.2 Fonti di informazione 

  Conservatoria dei Registri Immobiliari di Perugia; Agenzie immobiliari ed osservatori del 

mercato; Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territorio di Perugia; Borsa Immobiliare 
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dell'Umbria; Aestima (Associazione Nazionale Valutatori Immobiliari).  

Per quanto riguarda la stima dei fabbricati rurali IL Costo tecnico di costruzione è stato 

desunti da analisi di mercato, riportate su riviste specializzate per tipologie edilizie 

assimilabili, e da intervista ad operatori edili. 

  

 8.3 Esame Comparazioni 

  DATI RISCONTRATI SUL MERCATO 

Tipologia Sup. mq Prezzo Prezzo/mq comparabilità

prezzo 

ponderato

Abitazione 130 179.000,00€       1.376,92€      60% 826,15€           

Abitazione 90 70.000,00€          777,78€         110% 855,56€           

Abitazione 100 115.000,00€       1.150,00€      85% 977,50€           

Abitazione 160 110.000,00€       687,50€         115% 790,63€           

media valori zona 998,05€         

media valori 

ponderati 862,46€           

850,00€           Valore adottato

 

 8.4 Valutazione 

  a Stima sintetica comparativa parametrica relativa all’Abitazione (A) e 

al Terreno Agricolo (D) 

  

   Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde equivalenti per l’abitazione e 

alla superficie catastale per il terreno. 

Destinazione

Superficie equivalente 

parametrata Valore unitario Valore complessivo

Abitazione colonica 191,9 850,00€               163.115,00€        

Terreno seminativo 21930 2,20€                   48.246,00€          

211.361,00€        

211.000,00€        

211.000,00€        VALORE DI STIMA

Totale

Arrotondato a 

 

  b Stima degli annessi rurali con metodo del Costo di riproduzione deprezzato 
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Superfici 

Annesso B1a rimessa  Mq 40,0 

Annesso B1b fienile Mq 94,4 

Annesso B1c rimessa  Mq 40,00 

Annesso C Mq 401,6 

 

Determinazione del costo base di costruzione 

Per la tipologia in esame assumiamo quale costo di costruzione il valore di €/mq 1000. 

Per gli allacciamenti e le sistemazioni esterne strettamente necessarie si considera una 

percentuale del 10% sul costo di costruzione.  

Per progettazioni, direzione dei lavori, sicurezza, pratiche catastali e ogni altro onere si 

applica  il 12% del costo di costruzione comprensivo delle spese per allacciamenti e 

sistemazioni esterne. 

Incidenza area a metro quadrato di costruzione 

Abbiamo rilevato dalle indagini di mercato, in relazione alla sua destinazione agricola, 

che l’incidenza dell’area a metro quadrato di superficie costruito risulta pari a €/mq 

costruito € 30,00 

Deprezzamento sul costo di costruzione  

In considerazione della reale situazione si è determinato un coefficiente di 

deprezzamento pari al 10% sul solo costo di costruzione al netto dell’incidenza dell’area  

 

 

 

Conteggi 

Calcolo Costo di Costruzione base 

Fabbricato 
superficie 

mq 

Costo 
costruz. 

fabbricato   

Allacciamenti 
sistemazioni 

esterne 
Spese 

tecniche  
Costo 

Costruz/mq Costo Costruzione base 

Annesso B1a 
rimessa  40,00   €   40,00   €           4,00   €    5,28  € 49,28   €      1.971,20  

Annesso B1b 
fienile 94,40   € 250,00   €         25,00  €   33,00 € 308,00   €    29.075,20  

Annesso B1c 
rimessa  40,00   €  400,00   €         40,00  €   52,80 € 492,80   €    19.712,00  
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Annesso  C 401,60   € 150,00   €         15,00  €   19,80 € 184,80   €    74.215,68  

 
Calcolo Incidenza dell'Area 
  

Fabbricato 
superficie 

mq Valore area  Incidenza Area 

Annesso B1a 
rimessa  40,00  €          30,00  €    1.200,00  

Annesso B1b 
fienile 94,40  €          30,00  €    2.832,00  

Annesso B1c 
rimessa  40,00  €          30,00  €    1.200,00  

Annesso  C 401,60  €          30,00   € 12.048,00  

 

Calcolo deprezzamento e Valore di Mercato 

Fabbricato 
superfici

e mq 

Costo 
costruzione 

base   Incidenza area 
Costo 

complessivo 
Coeff. 

Deprez. 
Valore di Mercato 

(Valore C. deprez.) 

Annesso 
B1a rimessa  40,00  €    1.971,20  €    1.200,00   €    3.171,20  0,40   €      1.902,72  

Annesso 
B1b fienile 94,40  €  29.075,20  €    2.832,00   €  31.907,20  0,15   €    27.121,12  

Annesso 
B1c rimessa  40,00  €  19.712,00  €    1.200,00   €  20.912,00  0,15   €    17.775,20  

Annesso  C 

401,60  €  74.215,68  € 12.048,00   €  86.263,68  0,60   €    34.505,47  

   Totale mercato   €  81.304,51  

   Arrotondato a   €  81.000,00  

   Valore di mercato  €  81.000,00 
 

   

 8.4 Riepilogo Valutazione e Prezzo base d'asta del lotto 

Valore Abitazione e Terreno                                  €  211.000,00 

Valore Annessi Rurali                                            €    81.000,00 

Per un importo complessivo di                          €   292.000,00  

 

 8.4 Adeguamenti e correzioni della stima 



Per. Agr. Dott. Massimo Moncelli  – Via G. Leopardi 97 - 06036 Montefalco - Tel. 0755011596 -  Fax 0755019014 35 

Detrazione spese di condono € 7.500,00 

  Valore del lotto n. 1 al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:  284.500,00 

(Euro duecentottantaquattromilacinquecento/00) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

. 

LOTTO N. 2 
Beni in Montefalco (Perugia), Frazione San Clemente,  

 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

   Piena proprietà in capo al Sig. *******, di terreni agricoli; ubicati in Frazione San Clemente e 

Vallo, così suddivisi: 

- Seminativo ha 2.26.00 
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- Oliveto ha 0.36.20 

Il tutto come in appresso descritto 

 A 

 

TERRENO 

Terreno agricola a giacitura in parte pianeggiante ed in parte leggermente acclive, di ottima 

fertilità con strato attivo del suolo adeguato alle principali coltivazioni. 

  Identificazione catastale 

Al Catasto Terreni di detto Comune, in Ditta ********* per la piena proprietà 

fg part Sup mq qualità rd ra 

7 18 5700 seminativo 27,52 27,97 

13 24 5090 seminativo 24,58 26,29 

13 22 2160 seminativo 4,33 11,16 

6 15 aa 3816 seminativo 20,38 19,71 

6 15 ab 3214 vigneto 19,5 15,77 

6 16 aa 1350 seminativo 5,24 6,27 

6 16 ab 830 vigneto 5,04 4,07 

6 269 aa 300 seminativo  1,6 1,55  

6 269 ab 140 pascolo 0,1 0,04 

6 67 320 Uliveto  1,32 0,66  

6 68 1130 Uliveto  4,66 2,33  

6 184 2170 Uliveto  8,95  4,48 

Superficie totale 26220       

Coerenze:  

Fg 7 – strada su due lati, mapp.156, salvo altri 

Fg 13 – strada vicinale, mapp.li 165 e 20, salvo altri 

Fg 6/ p. 15,16,269 – mapp.li 268,270, 254, salvo altri 

Fg 6/ p. 67,68 – strada su due lati,  mapp.le 69 salvo altri 

Fg/ p. 184 – mapp.li 268,187, 185, salvo altri 

 

2 DESCRIZIONE SOMMARIA  

 Caratteristiche zona:  in zona residenziale di frazione, a traffico limitato con parcheggi 

sufficienti.  
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 Servizi della zona:  Tutti i principali servizi nel Capoluogo Montefalco.  

La zona è provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e 

secondaria. 

 Caratteristiche zone 
limitrofe: 

prevalentemente agricole e residenziali; i principali centri limitrofi 

sono Montefalco capoluogo a Km 4; Foligno a Km 9; Perugia a 

Km 48.  

 Collegamenti pubblici  ferrovia (km 9), aeroporto (km 42), autobus (km 1).  

 

3 STATO DI POSSESSO   

Alla data del sopralluogo l'immobile è occupato dalla Ditta esecutata. 

 

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: // 

  4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: //  

  4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: // 

  4.1.4. Altre limitazioni d'uso: // 

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

  4.2.1. Iscrizioni:  

   

 

 

 

 

Ipoteca volontaria (Attiva), derivante da atto di mutuo a favore di BANCA 

DELL’UMBRIA 1462 SPA (ora Unicredit), contro *************, atto a rogito 

Notaio Angelo Frillici  in data 14/09/2004 rep. 190385/32186  iscritto a 

Spoleto in data   22/9/2005 al n. 1006 importo ipoteca: 400.000,00  - importo 

capitale: 200.000,00 -  Gravame riferito ai beni censiti in CT del Comune di 
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 

Montefalco, Fg. n. 7 mapp. n. 18; Fg. n. 13 mapp. n. 24; Fg n. 3 mapp.li n. 46 

– 47 -51 -52 - 53- 54 – 199; Fg. n. 6 mapp.li n. 15 – 16 – 269 

 Ipoteca giudiziaria (Attiva), iscritta da UNICREDIT Spa, contro ************, 

del 07/09/2010 rep 617/2010  iscritta a Spoleto in data   04/10/2010 al n. 1003 

importo ipoteca: € 40.000,00  - importo capitale: € 20,369,41      

Gravame riferito ai beni censiti in CT del Comune di Montefalco, Fg. n. 7 

mapp. n. 18; Fg. n. 13 mapp.li n. 24 - 22; Fg n. 3 mapp.li n. 46 – 47 -51 - 53- 

54 – 199 – 161 ; Fg. n. 6 mapp.li n. 15 – 16 – 269 – 67 – 68 –e in CF del 

Comune di Montefalco, Fg 3 mapp.li 51 sub 1 – 51 sub 2 – 51 sub 3  

  4.2.2. 

 

 

 

 

 

 

Pignoramenti:  

Pignoramento del 6/06/2011 trascritto il 07/07/2011 al n. 2272 di formalità a 

favore di UNICREDIT SPA, contro ************** su immobili distinti in CT del 

Comune di Montefalco al Fg. n.  7 mapp. n. 18; Fg. n. 13 mapp. n. 24; Fg n. 3 

mapp.li n. 46 – 47 -51 -- 53- 54 – 199; Fg. n. 6 mapp.li n. 15 – 16 – 269 

 

Pignoramento del 13/07/2011 trascritto il 02/09/2011 al n. 2955 di formalità a 

favore di UNICREDIT SPA, contro *************** su immobili distinti CT del 

Comune di Montefalco, Fg. n. 7 mapp. n. 18; Fg. n. 13 mapp.li n. 24 - 22; Fg 

n. 3 mapp.li n. 46 – 47 -51 - 53- 54 – 199 – 161 ; Fg. n. 6 mapp.li n. 15 – 16 – 

269 – 67 – 68 –e in CF del Comune di Montefalco, Fg 3 mapp.li 51 sub 1 – 51 

sub 2 – 51 sub 3 

  4.2.3. Altre trascrizioni: // 

  4.2.4 Altre limitazioni d'uso: // 

 4.3 Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 
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  4.3.1. Conformità urbanistico edilizia: trattasi di terreni agricoli 

  4.3.2. Conformità catastale:  conforme allo stato dei luoghi, si rileva che: 

 

5 ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE 

 Nulla 

 

 

6 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 

 BENI IN CT FG 7 MAPP.LE 18 – FG 13 MAPP.LE 24 

  Attuali proprietari: 

  ************ per la piena proprietà 

proprietario ad oggi in forza di atto di compravendita a rogioto Notaio Angelo Frillici del 

18/12/1980, rep. 18159, trascritto a Spoleto il 14/01/1981 al n. 100 di formalità  

Dante Causa: ************* ed ************** proprietari da epoca anteriore al ventennio 

 BENI IN CT FG 13 MAPP.LE 22 

  Attuali proprietari: 

  ************** per la piena proprietà 

proprietario ad oggi in forza di atto di compravendita a rogito Notaio Angelo Frillici del 

07/07/2003, rep. 176193/30472, trascritto a Spoleto il 24/07/2003 al n. 2460 di formalità  

Dante Causa: *************** - proprietaria da epoca anteriore al ventennio. 

  BENI IN CT FG 6 MAPP.LI 67 – 68 - 184 

  Attuali proprietari: 

  *************** per la piena proprietà 

proprietario ad oggi in forza di atto di compravendita a rogito Notaio Elisabetta Carbonari 

del 10/01/2008, rep. 6194/2450, trascritto a Spoleto il 21/08/2008 al n. 190 di formalità  
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Dante Causa: *****************; ********************; ********************** 

  Precedenti proprietari: 

 a) ************** per i diritti di 1/3 -  ****************** per i diritti di 1/3 -  ************** per i diritti 

di 1/3 

in forza di successione di *****************, trascritta a Spoleto in data 06/07/2007 al n. 2368 

Dante Causa ******************** proprietario da epoca anteriore al ventennio. 

   

7 PRATICHE EDILIZIE 

 Non soggetti a pratiche edilizie 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DESCRIZIONE ANALITICA  IMMOBILE 

Fondo rustico suddiviso nei seguenti 5 appezzamenti 

A) Terreno seminativo a giacitura pianeggiante, della superficie di ha 0.57.00, distinto al Fg n. 

7 mappale n. 18; ottima fertilità con strato attivo del suolo adeguato per le principale 

coltivazioni agrarie. 
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B) Terreno seminativo a giacitura pianeggiante, della superficie di ha 0.72.50, distinto al Fg n. 

13 mappali n. 22 e 24; ottima fertilità con strato attivo del suolo adeguato per le principale 

coltivazioni agrarie 
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C) Terreno olivato a giacitura collinare, della superficie di ha 0.14.50, distinto al Fg n. 6 mappali 

n. 67 e 68; buona fertilità  
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D) Terreno seminativo a giacitura pianeggiante della superficie di ha 0.96.50, distinto al Fg n. 

6, mappali n. 15,16,269; buona fertilità  

 

E) Terreno a giacitura collinare della superficie di ha 0.21.70 , distinto al Fg n. 6 mappale n. 184; 

buona fertilità  



Per. Agr. Dott. Massimo Moncelli  – Via G. Leopardi 97 - 06036 Montefalco - Tel. 0755011596 -  Fax 0755019014 44 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Misurazioni delle consistenze:   

Per la misurazione delle consistenze si farà riferimento ai dettati del Codice Definitorio dei 

Termini, realizzato dall’Agenzia del Territorio in collaborazione con Tecnoborsa.   

Definiamo per consistenza l’insieme quantitativo che rappresenta la misura di un bene immobile 

in relazione al segmento funzionale individuato; per ciascun segmento immobiliare sono definiti i 

relativi parametri tecnici di misura (volumetrica, superficiale etc.). 

Nel caso in esame utilizziamo i seguenti concetti: 

Terreno agricolo 

Appezzamento di terreno o fondo rustico utilizzato di norma per la coltivazione e per la 

conduzione di attività agricola, non suscettibile di edificazione urbana in base allo strumento 

urbanistico vigente ed al Regolamento Edilizio. 

Seminativo 

Terreno lavorato con mezzi meccanici senza distinzione di posizione, la cui coltivazione è 

avvicendata, o suscettibile di esserlo, a cereali o anche a legumi, a tuberi, a piante tessili, 
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foraggiere e industriali. 

Trova applicazione nella prassi professionale ai fini della determinazione del valore di mercato 

corrente. 

destinazione Sup. misurata Superficie 
ha 

Parametro Superficie 
parametrata mq 

Terreno Seminativo Sup. reale lorda 2.26.00   

Terreno Oliveto Sup. reale lorda 0.36.20   

     

 TOTALE 2.62.20   

 

 

8 

 

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

 8.1 Criterio di Stima 

Metodologia estimativa - criterio estimativo 

Il metodo di stima adottato, per la determinazione dei valori di mercato dei beni immobili, è 

quello ‘’sintetico-comparativo’’: in pratica raffrontando il bene precedentemente descritto, 

con le sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ad altri immobili simili o quasi simili a 

quello in esame, oggetto di recenti valutazioni.  

L’aspetto economico preso in considerazione è quello del più probabile valore di mercato, 

cautelativamente assunto, e ricercato mediante il criterio di stima per confronto diretto, 

ricercati su base comparativa, mirando innanzi tutto a determinare il valore ordinario dei 

beni in oggetto e cioè il più probabile valore di mercato degli immobili supposti in condizioni 

normali. 

La definizione di valore di mercato adottata è conforme agli standard internazionali ed 

europei fissati da IVSC (International Valuation Standards Committee),  contenuti nel Red 

Book di RICS, dove il valore di mercato rappresenta la stima del prezzo al quale, alla data 
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di riferimento della valutazione, un determinato immobile dovrebbe essere scambiato, dopo 

un adeguato periodo di commercializzazione, in una transazione tra due soggetti 

(compratore e venditore) bene informati e non vincolati da particolari rapporti, interessati 

alla transazione ed entrambi in grado di assumere le decisioni con eguale capacità e senza 

alcuna costrizione. 

In un secondo momento del processo iterativo di stima, si sono apportate le aggiunte e/o 

detrazioni ritenute necessarie al fine di adeguare il valore normale dei beni immobili, alle 

reali condizioni in cui gli stessi si vengono a trovare al momento della stima. 

I dati elementari assunti per la stima, sono stati accuratamente vagliati alla luce del 

principio di ordinarietà. 

Per quanto sopra ed in conformità al criterio adottato, il sottoscritto ha eseguito un'accurata 

indagine di mercato, sia nelle zone in cui sono posti gli immobili che in altre ad esse 

assimilabili, al fine di reperire valori attendibili, realmente praticati nel corso di 

compravendite di beni aventi caratteristiche sia intrinseche che estrinseche similari a quelli 

in oggetto. 

Il parametro tecnico cui la stima viene riferita è il metro quadrato di superficie come sopra 

determinata. 

I valori unitari, che di seguito saranno applicati, derivano da un calcolo analitico desunto 

dall’interpolazione con i comparables individuati. 

Nella determinazione dei valori di stima si ha inoltre riguardo all’andamento delle aste 

giudiziarie, svolte nel circondario del Tribunale di Perugia; è agevole costatare che se la 

stima non corrispondesse al più probabile valore di mercato, l’asta andrebbe deserta sino a 

quando il prezzo d’offerta non si riduca a quello che i partecipanti considerano reale e 

conveniente.  



Per. Agr. Dott. Massimo Moncelli  – Via G. Leopardi 97 - 06036 Montefalco - Tel. 0755011596 -  Fax 0755019014 47 

Il valore di stima, che costituisce il prezzo-base d’asta, deve sollecitare la partecipazione 

alla gara del maggior numero degli aspiranti acquirenti, così da poter pervenire 

all’assegnazione sin dal primo esperimento, il cui risultato potrà essere corretto con lo 

strumento dell’aumento del sesto. 

 8.2 Fonti di informazione 

  Conservatoria dei Registri Immobiliari di Perugia; Agenzie immobiliari ed osservatori del 

mercato; Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territorio di Perugia; Borsa Immobiliare 

dell'Umbria; Aestima (Associazione Nazionale Valutatori Immobiliari). 

 8.3 Valutazione 

   Stima sintetica comparativa parametrica    

   I 

Destinazione Superficie mq Valore unitario Valore complessivo

Terreno Seminativo 22600 2,00€                      45.200,00€            

Terreno  oliveto 3620 2,50€                      9.050,00€              

54.250,00€            

54.000,00€            

Totale

Arrotondato a 

 

 8.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 0 

 8.5 Prezzo base d'asta del lotto 

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

54.000,00 (Euro centocinquantaseimila/00) 

 

 

 

. 

LOTTO N. 3 
Beni in Montefalco (Perugia), Frazione San Clemente 
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA 

   Diritti di proprietà di ½ in capo al Sig.*****************, di terreno agricolo ubicato in 

Montefalco, Frazione San Clemente, Via Montepennino n. 80.  

Il tutto come in appresso descritto. 

 A Terreno agricolo destinato a vigneto della superficie di ha 0.65.30 

  Identificazione catastale 

Al Catasto Terreni di detto Comune, in Ditta ************** per la proprietà di ½  

fg part sup qualità Rd € Ra €  

3 161 AA 1500  seminativo  5,83  6,97 

3 161 AB 4000 Vigneto 24,27 19,63 

3 161 AC 1030 Sem. arbor. 4,00 4,52 

 

Coerenze: Strada, mapp.li 162, 99, salvo altri 

2 DESCRIZIONE SOMMARIA 

 Caratteristiche zona:  zona agricola  

 Servizi della zona:  Tutti i principali servizi nel Capoluogo Montefalco.  

 Caratteristiche zone 
limitrofe: 

prevalentemente agricole e residenziali; i principali centri limitrofi 

sono Montefalco capoluogo a Km 4; Foligno a Km 9; Perugia a 

Km 49.  

 Collegamenti pubblici  ferrovia (km 9), aeroporto (km 42), autobus (km 1).  

 

3 STATO DI POSSESSO 

Alla data del sopralluogo l'immobile è occupato dalla Ditta esecutata. 

 

4 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

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

  4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: //  

  4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: // 

  4.1.4. Altre limitazioni d'uso: // 

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

  4.2.1. Iscrizioni:  

   

 

Ipoteca giudiziaria (Attiva), iscritta da UNICREDIT Spa, contro *************, 

del 07/09/2010 rep 617/2010  iscritta a Spoleto in data   04/10/2010 al n. 1003 

importo ipoteca: € 40.000,00  - importo capitale: € 20,369,41      

  4.2.2. 

 

 

 

Pignoramenti:  

Pignoramento del 13/07/2011 trascritto il 02/09/2011 al n. 2955 di formalità a 

favore di UNICREDIT SPA, contro ************* su immobili distinti CT del 

Comune di Montefalco, Fg. n. 7 mapp. n. 18; Fg. n. 13 mapp.li n. 24 - 22; Fg 

n. 3 mapp.li n. 46 – 47 -51 - 53- 54 – 199 – 161 ; Fg. n. 6 mapp.li n. 15 – 16 – 

269 – 67 – 68 –e in CF del Comune di Montefalco, Fg 3 mapp.li 51 sub 1 – 51 

sub 2 – 51 sub 3 

  4.2.3. Altre trascrizioni: // 

  4.2.4 Altre limitazioni d'uso: // 

 4.3 Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 

  4.3.1. Conformità urbanistico edilizia:   terreni agricoli 

  4.3.2. Conformità catastale:  conforme allo stato dei luoghi  

 

5 ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE 

 Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 0 



Per. Agr. Dott. Massimo Moncelli  – Via G. Leopardi 97 - 06036 Montefalco - Tel. 0755011596 -  Fax 0755019014 50 

 Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora scadute al 
momento della perizia: 

 

0 

6 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 

  ************** per diritti di proprietà di ½   

proprietario ad oggi in forza di atto di DIVISIONE a rogito Notaio Angelo Frillici del 22/12/98 

rep. 128647/24697, trascritto a Spoleto il 13/1/1999 al RP 101 di formalità e successivo 

atto di rettifica RP 2795 del 4/9/04 

Dante Causa: **************, **************, ******************* 

  Precedenti proprietari: 

 (a) **************** per  i diritti di 1/3, **************** per  i diritti di 1/3, ************* per  i diritti di 

1/3 in forza di denuncia di successione in morte di ******************, trascritta a Spoleto il 

22/04/1994 al n. 1151 di formalità 

Dante Causa: ****************, proprietario da epoca anteriore il ventennio 

   

7 PRATICHE EDILIZIE 

Non soggetti a pratiche edilizie 

 

 

 

 

 

 

DESCRIZIONE ANALITICA IMMOBILE 

Terreno agricolo a giacitura leggermente acclive, destinato a vigneto per uve da vino, tare e incolti. 
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Evidenziazione rosa = vigneto - Evidenziazione gialla = tare - Evidenziazione rossa = incolto 
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Per. Agr. Dott. Massimo Moncelli  – Via G. Leopardi 97 - 06036 Montefalco - Tel. 0755011596 -  Fax 0755019014 53 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Misurazioni delle consistenze  

Per la misurazione delle consistenze si farà riferimento ai dettati del Codice Definitorio dei 

Termini, realizzato dall’Agenzia del Territorio in collaborazione con Tecnoborsa.   

Definiamo per consistenza l’insieme quantitativo che rappresenta la misura di un bene immobile 

in relazione al segmento funzionale individuato; per ciascun segmento immobiliare sono definiti i 

relativi parametri tecnici di misura (volumetrica, superficiale etc.). 

Nel caso in esame utilizziamo i seguenti concetti: 

Terreno agricolo 

Appezzamento di terreno o fondo rustico utilizzato di norma per la coltivazione e per la 

conduzione di attività agricola, non suscettibile di edificazione urbana in base allo strumento 

urbanistico vigente ed al Regolamento Edilizio. 

Seminativo 

Terreno lavorato con mezzi meccanici senza distinzione di posizione, la cui coltivazione è 

avvicendata, o suscettibile di esserlo, a cereali o anche a legumi, a tuberi, a piante tessili, 

foraggiere e industriali. 

Trova applicazione nella prassi professionale ai fini della determinazione del valore di mercato 

corrente. 

destinazione Sup. misurata Superficie 
mq 

Parametro Superficie 
parametrata mq 

Vigneto Sup. reale lorda 4644 // // 

Tare Sup. reale lorda 1614 // // 

Incolto Sup. reale lorda 147 // // 

 TOTALE    
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8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO  

 8.1 Criterio di Stima 

Metodologia estimativa - criterio estimativo 

Il metodo di stima adottato, per la determinazione dei valori di mercato dei beni immobili, è 

quello ‘’sintetico-comparativo’’: in pratica raffrontando il bene precedentemente descritto, 

con le sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ad altri immobili simili o quasi simili a 

quello in esame, oggetto di recenti valutazioni.  

L’aspetto economico preso in considerazione è quello del più probabile valore di mercato, 

cautelativamente assunto, e ricercato mediante il criterio di stima per confronto diretto, 

ricercati su base comparativa, mirando innanzi tutto a determinare il valore ordinario dei 

beni in oggetto e cioè il più probabile valore di mercato degli immobili supposti in condizioni 

normali. 

La definizione di valore di mercato adottata è conforme agli standard internazionali ed 

europei fissati da IVSC (International Valuation Standards Committee),  contenuti nel Red 

Book di RICS, dove il valore di mercato rappresenta la stima del prezzo al quale, alla data 

di riferimento della valutazione, un determinato immobile dovrebbe essere scambiato, dopo 

un adeguato periodo di commercializzazione, in una transazione tra due soggetti 

(compratore e venditore) bene informati e non vincolati da particolari rapporti, interessati 

alla transazione ed entrambi in grado di assumere le decisioni con eguale capacità e senza 

alcuna costrizione. 

In un secondo momento del processo iterativo di stima, si sono apportate le aggiunte e/o 

detrazioni ritenute necessarie al fine di adeguare il valore normale dei beni immobili, alle 

reali condizioni in cui gli stessi si vengono a trovare al momento della stima. 

I dati elementari assunti per la stima, sono stati accuratamente vagliati alla luce del 
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principio di ordinarietà. 

Per quanto sopra ed in conformità al criterio adottato, il sottoscritto ha eseguito un'accurata 

indagine di mercato, sia nelle zone in cui sono posti gli immobili che in altre ad esse 

assimilabili, al fine di reperire valori attendibili, realmente praticati nel corso di 

compravendite di beni aventi caratteristiche sia intrinseche che estrinseche similari a quelli 

in oggetto. 

Il parametro tecnico cui la stima viene riferita è il metro quadrato di superficie come sopra 

determinata. 

I valori unitari, che di seguito saranno applicati, derivano da un calcolo analitico desunto 

dall’interpolazione con i comparables individuati. 

Nella determinazione dei valori di stima si ha inoltre riguardo all’andamento delle aste 

giudiziarie, svolte nel circondario del Tribunale di Perugia; è agevole costatare che se la 

stima non corrispondesse al più probabile valore di mercato, l’asta andrebbe deserta sino a 

quando il prezzo d’offerta non si riduca a quello che i partecipanti considerano reale e 

conveniente.  

Il valore di stima, che costituisce il prezzo-base d’asta, deve sollecitare la partecipazione 

alla gara del maggior numero degli aspiranti acquirenti, così da poter pervenire 

all’assegnazione sin dal primo esperimento, il cui risultato potrà essere corretto con lo 

strumento dell’aumento del sesto. 

 8.2 Fonti di informazione 

  Conservatoria dei Registri Immobiliari di Perugia; Agenzie immobiliari ed osservatori del 

mercato; Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territorio di Perugia; Borsa Immobiliare 

dell'Umbria; Aestima (Associazione Nazionale Valutatori Immobiliari). 
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 8.3 Valutazione 

   Stima sintetica comparativa parametrica    

   Destinazione Superficie  mq Valore unitario Valore complessivo

Vigneto 4644 5,00€                      23.220,00€            

Tare 1614 0,70€                      1.129,80€              

Incolti 147 0,20€                      29,40€                   

24.379,20€            

24.000,00€            

24.000,00€            VALORE DI STIMA

Totale

Arrotondato a 

 

 8.4 Adeguamenti e correzioni della stima 0 

 8.5 Prezzo base d'asta del lotto 

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

24.000,00 (Euro  ventiquattromila/00) 

Valore della quota, prezzo base d’asta, € 12.000,00 (pari a ½ del totale) 
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CONCLUSIONI 
 

 

Nel rassegnare la presente relazione, si riepilogano di seguito i valori di stima suddivisi per lotto. 

Lotto Valore di Stima

diritti oggetto di 

espropriazione 

forzosa
Prezzo base d'asta 

1 284.500,00€                             1,00 284.500,00€                         

2 54.000,00€                               1,00 54.000,00€                           

3 24.000,00€                               0,50 12.000,00€                           

Totale 362.500,00€                             350.500,00€                         

Con osservanza. 

Perugia, 20 dicembre 2012 

       Il Consulente Tecnico   

                                                                                                                                  Massimo Moncelli 
 
 
 
 


