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PERIZIA TECNICA 
 
Premesso: 

1) Con procedura n.421/13 si sottopone a pignoramento la quota di 1/1 del diritto di 
nuda proprietà appartenente Catalano Rossi Danielli Luigi nato a Catania il 
02.12.1957 c.f. CTLLGU57T02C351X residente a Viterbo Strada Sammartinese 
n.10 sui seguenti immobili: fabbricati Fg.196 part. 18 sub 2-3-4 Terreni Fg.196 
part.181 1238  

2) Con procedura n.264/2015 si sottopone a pignoramento la quota di 1/1 del diritto di 
nuda proprietà appartenente Catalano Rossi Danielli Luigi nato a Catania il 
02.12.1957 c.f. CTLLGU57T02C351X residente a Viterbo Strada Sammartinese 
n.10 sui seguenti immobili: fabbricati Fg.196 part. 18 sub 1-2-3-4.(sub1corte 
comune) Terreni Fg.196 part.181-1238-18 (18 corte comune ente urbano) e la 
quota di 1/1 del diritto di usufrutto appartenente a Ciuppa Rosalia nata a Sant’Agata 
di Militello il 05.11.1934 c.f.CPPRSL34S45I199L residente a Viterbo Strada 
Sammartinese n.10 sugli stessi immobili . 

3) Il pignoramento avviene per la quota1/1 della piena proprietà. 
4) Precisazioni Con procedura n.421/13 non si sottoponevano  a pignoramento gli 

immobili distinti al catasto terreni Fg.196 part.18 (corte comune) e al catasto 
fabbricati part.18 sub 1(corte comune) ma gli stessi venivano inseriti nel calcolo del 
valore venale degli immobili oggetto di pignoramento come pertinenza Pertanto 
posso affermare che gli immobili oggetto di pignora mento sono gli stessi 
nelle procedure  n.421/13 e n.264/15.  

5) Sui seguenti immobili gravano 2 contratti di affitto e precisamente: 
1. Contratto affitto terreni registrato a Viterbo agenzia delle entrate n.1387 con 

scadenza 31/08/2013 dove la Sig Ciuppa Rosalia usufruttuaria affitta terreni con 
sovrastante fabbricato agricolo  al Fg.196 
part.103,106,131,132,176,177,178,181,185,371,373,378 alla Tenuta di Ferento 
S.R.L. amministratore unico Catalano Rossi Danielli Luigi .Alla Agenzia delle Entrate 
non esiste una proroga del contratto ma può esserci un accordo tra le parti. Alcuni di 
questi immobili sono variati  nel tempo nella loro consistenza a seguito di 
Frazionamenti Tipi Mappali e variazioni al Catasto e parte di essi è stata venduta 
(all.1 - 2) 

2. Contratto di locazione commerciale dove la Sig Ciuppa Rosalia usufruttuaria affitta 
l’immobile denominato Villa Rossi Danielli alla Tenuta di Ferento S.R.L. la locazione 
avrà durata quindicennale a partire  dal 1 marzo 2006 registrato alla Agenzia delle 
Entrate di Viterbo il 15 marzo 2006 n. 2489 (all.3) 

 
FABBRICATI 
Per la determinazione del più probabile valore di mercato degli immobili  in oggetto, non 
avendo comparazioni con altri immobili con caratteristiche simili esistenti in zona si  ritiene 
opportuno adottare il  criterio del D.P.R. 138/98 utilizzando le superfici utili, applicando per 
le superfici, delle riduzioni percentuali per cantine e soffitte terrazze, mentre per le 
superfici residenziali dei coefficienti correttivi del valore di riferimento, prendendo come 
valore  i dati  dei valori immobiliari della camera di commercio di Viterbo Nel valore 
determinato sono incluse le pertinenze . (Fg 196 Part.18 Sub 1  ente comune censito al 
Catasto Fabbricati - Fg 196 Part.18   terreno censito al Catasto Terreni ente urbano  
mq.7110  ) 
 
 



Fg.196 Part 18 Sub 2 A/8 classe 3 consistenza 33.5 vani 
Palazzo (residenza) 
Valore zona Coeffi. Correttivo Valore mq Sup.netta Totale  
€1’900,00 1’11777955 € 2'123,78 778 € 1'652.300,00 
         
Fg 196 Part.18 Sub 3  B/8 classe 1 consistenza mc 1 33 
Cappella di famiglia 
Valore zona Superficie utile 

mq  29 Ponderata 
35% 

Valore mq Sup.Netta Totale  

€1’900,00 10.15 € 1'900,00 10.15 € 19'285.00 
 
Fg 196 Part.18 Sub 4 D/10  
Immobile Accoglienza Turisti 
Valore zona Coeffi. Correttivo Valore mq Sup.netta Totale  
€1’900,00 0,99777983 € 1'895,78 270 € 511'850,00 
 
 

TOTALE FABBRICATI  € 2'183.435,00 
TERRENI 
Terreno sito in Viterbo Strada Sammartinese N.10 Fg. 196 Part.181 uliveto classe 3  mq 
2540  Reddito Dominale € 5,90 Reddito Agrario € 2,62 
Terreno sito in Viterbo Strada Sammartinese N.10  Fg 196 Part.1238 uliveto classe 3     
mq 1860  Reddito Dominale € 4,32 Reddito Agrario € 1,92 
 
Valore h. 28'000.00 x h 0. 44 =  €12'320,00 
 
Valore della piena proprietà     € 12'320,00 
     
Tanto doveva il sottoscritto in evasione all’incarico ricevuto. 
Il C.T.U. 
                                                                                     Arch.Massimo Ricci 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


