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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Voc. Rosciano n. 10 - Arrone (Terni) - 05031

Lotto: 001

Corpo: A - Abitazione piano terra e primo

Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]

Dati Catastali: OMISSIS, nato in MAROCCO, il 21/06/1966, OMISSIS, proprietà per 1/1, foglio 14, particella 
28, subalterno 2, indirizzo Voc. Rosciano n. 10, piano T-1, comune Arrone, categoria A3, classe 3, 
consistenza 4,5, rendita € 232,41

2. Stato di possesso
Bene: Voc. Rosciano n. 10 -  Arrone (Terni) - 05031

 Lotto: 001

 Corpo: A - Abitazione piano terra e primo

Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Voc. Rosciano n. 10 -  Arrone (Terni) - 05031

 Lotto: 001

 Corpo: A - Abitazione piano terra e primo

Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti

Bene: Voc. Rosciano n. 10 -  Arrone (Terni) - 05031

  Lotto: 001

  Corpo: A - Abitazione piano terra e primo

Creditori Iscritti: Intesa Bci S.p.a. , Se.Ri.T Terni S.p.a. , Equitalia Terni S.p.a. , Equitalia Centro S.p.a. , 
Casse di Risparmio dell'Umbria S.p.a.

5. Comproprietari

Beni: Voc. Rosciano n. 10 -  Arrone (Terni) - 05031
Lotto: 001

Corpo: A - Abitazione piano terra e primo
Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali
Beni: Voc. Rosciano n. 10 -  Arrone (Terni) - 05031
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Lotto: 001

Corpo: A - Abitazione piano terra e primo

Misure Penali: NO

7. Continuità delle trascrizioni

Bene: Voc. Rosciano n. 10 -  Arrone (Terni) - 05031

Lotto: 001

Corpo: A - Abitazione piano terra e primo

Continuità delle trascrizioni: 

8. Prezzo
Bene: Voc. Rosciano n. 10 -  Arrone (Terni) - 05031

Lotto: 001
Prezzo da libero: € 0,00
Prezzo da occupato: € 0,00
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Beni in Arrone (Terni) 
Località/Frazione Rosciano 

Voc. Rosciano n. 10

Lotto: 001

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

Identificativo corpo: A - Abitazione piano terra e primo.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Arrone (Terni) CAP: 05031 frazione: Rosciano, 
Voc. Rosciano n. 10

Quota e tipologia del diritto
1/1 di OMISSIS- Piena proprietà
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: Arrone, Fraz. Rosciano n.10 - Stato Civile: coniugato 
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: OMISSIS, nato in MAROCCO, il 21/06/1966, OMISSIS, proprietà per 1/1, foglio 14, particella 
28, subalterno 2, indirizzo Voc. Rosciano n. 10, piano T-1, comune Arrone, categoria A3, classe 3, 
consistenza 4,5, rendita € 232,41
Derivante da: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 10/05/2002 Trascrizione in atti dal 15/05/2002 
Repertorio n.: 3474 Rogante: ANDREANI STEFANO Sede: TERNI Registrazione: COMPRAVENDITA (n. 
3432.1/2002)
Confini: Illuminati Casimiro, De Benedictis Franca-Ventura Gian Mario, Strada Pubblica.

Conformità catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: In occasione del sopralluogo si è riscontrato che lo stato di 
fatto dell'unità immobiliare risulta differente rispetto alla planimetria catastale depositata presso gli 
uffici dell'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Terni N.C.E.U. Del Comune di Arrone. In particolare 
le differenze manifestate riguardano: risulta errata la posizione del vano ripostiglio al piano terra, inoltre 
vi è una lieve difformità sulle dimensioni del corpo di fabbrica sia nella planimetria del piano terra che in 
quella del piano primo.
Regolarizzabili mediante: Variazione catastale tramite Procedura DOC.FA
Descrizione delle opere da sanare: variazione catastale, per le modifiche errata ubicazione del vano 
ripostiglio e lieve differenza sull'ingombro dell'immobile.
Variazione docfa: € 500,00

Oneri Totali: € 500,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
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Il bene oggetto di stima è situato nel Comune di Arrone in frazione Rosciano distante circa 3,5 chilometri dal  
medesimo comune di Arrone di cui essa fa parte. Il Comune di origine medioevale, si estende a Nord-Est  
della Cascata delle Marmore, quasi completamente lungo la riva del fiume Nera, confinante a Sud con Terni,  
ad Ovest con Montefranco, a Nord con Ferentillo, ad Est con Polino. Trattasi di unità immobiliare ad uso 
civile abitazione posta su due livelli, ubicata nel centro storico della frazione di Rosciano.

Caratteristiche zona: in centro storico normale 
Area urbanistica: centro storico,  con parcheggi pubblici a margine della strada principale al di fuori della  
frazione
Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato 
Caratteristiche zone limitrofe: agricole/artigianali/residenziali
Importanti centri limitrofi: Arrone. 
Attrazioni paesaggistiche: Cascata delle Marmore, Parco Fluviale del Nera.
Attrazioni storiche: Centro Storico Arrone.
Principali collegamenti pubblici: Trasporto pubblico Autobus 90 metri, SS79bis 13 Km, Ferrovia 16 Km 

3. STATO DI POSSESSO: 

Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Opponibilità ai terzi: 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 

Nessuna. 

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

Nessuna. 

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:

Nessuna. 

4.1.4 Altre limitazioni d'uso: 

Nessuna. 

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

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di Intesa Bci S.p.a. contro OMISSIS; Derivante da: Mutuo 
fondiario; Importo ipoteca: € 93000,00; Importo capitale: € 46500,00 ; A rogito di Stefano 
Andreani in data 10/05/2002 ai nn. 3475; Iscritto/trascritto a Terni in data 13/05/2002 ai nn. 
4882/933 ; 
Note: iscrizione ipoteca volontaria registro generale n. 4882 registro particolare n. 933 del 
13/5/2002 di euro 93.000,00 a favore Intesa Bci S.p.A. con sede in Milano c.f. 00799960158, 
contro OMISSIS nato in Marocco il 21/06/1966, in virtù di atto per notar Stefano Andreani di 
Temi del 10/05/2002 repertorio n. 3475. Mutuo fondiario di euro 46.500,00 da rimborsare in 
12 anni. Ipoteca su: intera proprietà dell'unità immobiliare in Arrone al Vocabolo Rosciano n. 
39, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 14 particella 28 sub. 2 natura A3 di 4,5 vani al piano 
T-1.
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- Ipoteca legale; A favore di Se.Ri.T Terni S.p.a. contro OMISSIS; Derivante da: Atto di Se.Ri.T. 
Terni S.p.a.; Importo ipoteca: € 21092,52; Importo capitale: € 8935,92 ; A rogito di Se.Ri.T. 
Terni S.p.a. in data 29/04/2005 ai nn. 3699; Iscritto/trascritto a Terni in data 20/05/2005 ai nn. 
6082/1407 ; 
Note: iscrizione ipoteca legale registro generale n. 6082 registro particolare n. 1407 del 
20/5/2005 di euro 21.092,52 a favore Se.Ri.T. Terni SpA con sede in Terni c.f. 00553250556, 
contro OMISSIS nato in Marocco il 21/6/1966, in virtù di atto di Se.Ri.T. Terni SpA di Temi del 
29/4/2005 repertorio n. 3699. A garanzia della somma di euro 8.935,92. Ipoteca su: intera 
proprietà dell'unità immobiliare in Arrone, alla Frazione Rosciano n. 39, distinta al Catasto 
Fabbricati al foglio 14 particella 28 sub. 2 natura A3 di 4,5 vani al piano T-1

- Ipoteca legale; A favore di Equitalia Terni S.p.a. contro OMISSIS; Derivante da: Atto di 
Equitalia Terni S.p.a; Importo ipoteca: € 43735,32; Importo capitale: € 18063,13 ; A rogito di 
Equitalia Terni S.p.a in data 30/01/2008 ai nn. 7596; Iscritto/trascritto a Terni in data 
08/02/2008 ai nn. 1608/296 ; 
Note: iscrizione ipoteca legale registro generale n. 1608 registro particolare n. 296 del 
08/02/2008 di euro 43.735,32 a favore Equitalia Terni SpA con sede in Terni c.f. 00553250556, 
contro OMISSIS nato in Marocco il 21/6/1966, in virtù di atto di Equitalia Terni SpA di Terni del 
30/1/2008 repertorio n. 7596. A garanzia della somma di euro 18.063,13. Ipoteca su: intera 
proprietà dell'unità immobiliare in Arrone alla Frazione Rosciano n. 39. distinta al Catasto 
Fabbricati al foglio 14 particella 28 sub. 2 natura A3 di 4,5 vani al piano T- I.

- Ipoteca legale; A favore di Equitalia Terni S.p.a. contro OMISSIS; Derivante da: Atto di 
Equitalia Terni S.p.a; Importo ipoteca: € 29378,74; Importo capitale: € 12541,72 ; A rogito di 
Equitalia Terni S.p.a in data 30/06/2008 ai nn. 7855; Iscritto/trascritto a Terni in data 
14/07/2008 ai nn. 8289/1659 ;
Note: iscrizione ipoteca legale registro generale n. 8289 registro particolare n. 1659 del 
14/7/2008 di euro 29.378.74 a favore Equitalia Terni SpA con sede in Terni c.f.00553250556, 
contro OMISSIS nato in Marocco il 21/6/1966, in virtù di atto di Equitalia Terni SpA di Terni del 
30/6/2008 repertorio n. 7855. A garanzia della somma di euro 12.541,72. Ipoteca su: intera 
proprietà dell'unità immobiliare in Arrone, alla Frazione Rosciano n. 39, distinta al Catasto 
Fabbricati al foglio 14 particella 28 sub. 2 natura A3 di 4,5 vani al piano T-1,

- Ipoteca legale; A favore di Equitalia Centro S.p.a. contro OMISSIS; Derivante da: Atto di 
Equitalia Centro S.p.a di Firenze; Importo ipoteca: € 125363,26; Importo capitale: € 62681,63 ; 
A rogito di Equitalia Centro S.p.a di Firenze in data 16/01/2013 ai nn. 217; Iscritto/trascritto a 
Terni in data 22/01/2013 ai nn. 793/69 ;
Note: iscrizione ipoteca legale registro generale n. 793 registro particolare n. 69 del 22/1/2013 
di euro 125.363,26 a favore Equitalia Centro S.p.A. con sede in Firenze c.f. 03078981200, 
domicilio ipotecario eletto in Terni, Via Bramante n. 99, contro OMISSIS nato in Marocco il 
21/6/1966, in virtù di atto di Equitalia Centro S.p.A. di Firenze del 16/1/2013 repertorio n. 
217. A garanzia della somma di euro 62.681,63. Ipoteca su: intera proprietà dell'unità 
immobiliare in Arrone, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 14 particella 28 sub. 2 natura A3 
di 4,5 vani.

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di Casse di Risparmio dell'Umbria S.p.a. contro OMISSIS; Derivante 
da: verbale di pignoramento ; A rogito di Ufficiale Giudiziario di Terni in data 29/02/2016 ai 
nn. 493 iscritto/trascritto a Terni in data 08/03/2016 ai nn. 2330/1655;
Note: trascrizione verbale di pignoramento immobili registro generale n. 2330 registro 
particolare n. 1655 dell' 8/3/2016 a favore Casse di Risparmio dell'Umbria SpA con sede in 
Terni, contro OMISSIS nato in Marocco il 21/6/1966, in virtù di atto dell'Ufficiale Giudiziario di 
Terni del 29/02/2016 repertorio n. 493. Pignoramento su: intera proprietà dell'unità 
immobiliare in Arrone, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 14 particella 28 sub. 2 natura A3 
di 4,5 vani..

4.2.3 Altre trascrizioni:

Pag. 6 di 14
Ver. 3.0

Edicom Finance srl



1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 60 / 2016

Nessuna. 

4.2.4 entazione ipocatastale in atti Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna. 

4.3 Misure Penali

Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: non presenti
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  Non presenti
Millesimi di proprietà: non presenti
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: non presenti
Attestazione Prestazione Energetica: Presente
Indice di prestazione energetica: Epgl,nren 204,080 Kwh/mq anno 
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: non presenti
Avvertenze ulteriori: non presenti

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Titolare/Proprietario:  Montani Giovanni nato ad Arrone il 7/6/1895 proprietario/i ante ventennio al 
15/04/1979. In forza di atto di assegnazione.

Titolare/Proprietario:  Montani Emilia nata ad Arrone il 08/10/1934 proprietario/i ante ventennio al 
21/03/1997. In forza di denuncia di successione nn. 51 vol. 575; trascritto a Terni, in data 22/12/1982, ai nn. 
9269/7195.

Titolare/Proprietario:  Sperandio Albina nata ad Arrone il 10/10/1910 proprietario/i ante ventennio al 
02/08/2001. In forza di denuncia di successione; registrato a Terni, in data , ai nn. 51; trascritto a Terni, in 
data 22/12/1982, ai nn. 9269/7195.

Titolare/Proprietario:  Montani Francesca nata ad Arrone il 10/11/1935, Montani Carlo nato ad Arrone il 
3/1/1937, Montani Mario nato ad Arrone il 9/7/1942 e Montani Anna Maria nata a Temi il 22/9/1948 
proprietario/i ante ventennio al 10/05/2002. In forza di denuncia di successione; registrato a Terni, in data , 
ai nn. 51; trascritto a Terni, in data 22/12/1982, ai nn. 9269/7195.

Titolare/Proprietario:  Bartolini Antonello nato a Terni il 13/6/1963 e Bartolini Mariella nata a Terni il 
28/8/1964 dal 21/03/1997 al 10/05/2002. In forza di denuncia di successione; registrato a Terni, in data 
09/04/2002, ai nn. 9/908; trascritto a Terni, in data 01/07/2002, ai nn. 6758/4795.

Attuale Proprietario:  OMISSIS, nato in Marocco il 21/06/1966 dal 10/05/2002 ad oggi (attuale/i 
proprietario/i). In forza di atto di compravendita a rogito di Stefano Andreani, in data 10/05/2002, ai nn. 
3474; trascritto a Terni, in data 13/05/2002, ai nn. 4881/3432.
Note: L'intera proprietà dell'unità immobiliare in Arrone, al Vocabolo Rosciano n. 39, distinta al Catasto 
Fabbricati al foglio 14 particella 28 sub. 2 natura A3 di 4,5 vani al piano T-1, è pervenuta al signor OMISSIS 
nato in Marocco il 21/6/1966 dai signori Montani Anna Maria nata a Terni il 22/09/1948, Montani Carlo nato 
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ad il 03/01/1937, Montani Mario nato ad Arrone il 9/7/1942 e Montani Francesca nata ad Arrone il 
10/11/1935, per la quota di 6/30 di proprietà ciascuno e dai signori Bartolini Antonello nato a Terni il 
13/6/1963 e Bartolini Mariella nata a Terni il 28/8/1964, per la quota di 3/30 di proprietà ciascuno, con 
l'atto di compravendita per notar Stefano Andreani di Temi del 10/5/2002 repertorio n. 3474, trascritto 
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni il 13/5/2002 ai nn. 4881 registro generale e 3432 
registro particolare.
Ai signori Montani Francesca nata ad Arrone il 10/11/1935, Montani Carlo nato ad Arrone il 3/1/1937, 
Montani Mario nato ad Arrone il 9/7/1942, Montani Anna Maria nata a Terni il 22/9/1948 per la quota di 
5/75 di proprietà ciascuno ed ai signori Bartolini Antonello nato a Terni il 13/6/1963 e Bartolini Mariella nata 
a Terni il 28/8/1964 per la quota di 5/150 di proprietà ciascuno, l'unità immobiliare in Arrone, alla Frazione 
Rosciano, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 14 particella 28 sub. 2 natura A3, è pervenuta, tra gli altri 
immobili, dalla signora Sperandio Albina nata ad Arrone il 10/10/1910, deceduta in data 2/8/2001, in virtù di 
denuncia di successione n. 72/909 dell'Ufficio del Registro di Terni dell' 08/05/2002, trascritta presso la 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni il 14/81/2002 ai nn. 8624 registro generale e 6053 registro 
particolare. Eredità devoluta a favore dei quattro figli e dei due nipoti, figli ex figlia.

Ai signori Bartolini Antonello nato a Terni il 13/6/1963 e Bartolini Mariella nata a Terni il 28/8/1964 i diritti 
pari a 2/15 di proprietà dell'unità immobiliare in Arrone, alla Frazione Rosciano, distinta al Catasto Fabbricati 
al foglio 14 particella 28 sub. 2 natura A5, sono pervenuti, tra gli altri immobili, dalla signora Montani Emilia 
nata ad Arrone l'8/10/1934, deceduta in data 21/3/1997, in virtù di denuncia di successione n. 9/908 
dell'Ufficio del Registro di Temi del 9/4/2002, trascritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di 
Terni l' 1/7/2002 ai nn. 6758 registro generale e 4795 registro particolare. Eredità devoluta a favore dei due 
figli in parti uguali.
Ai signori Sperandio Albina nata ad Arrone il 10/10/1910, Montani Emilia nata ad Arrone l'8/10/1934, 
Montani Francesca nata ad Arrone il 10/11/1935, Montani Carlo nato ad Arrone il 3/1/1937, Montani Mario 
nato ad Arrone il 9/7/1942 e Montani Anna Maria nata a Temi il 22/9/1948 il fabbricato in Arrone, distinto in 
Catasto al foglio 14 particella 28/2 categoria A/5 di 3,5 vani, è pervenuto, tra gli altri immobili, dal signor 
Montani Giovanni nato ad Arrone il 7/6/1895, intestatario da oltre il ventennio delle unità immobiliari 
descritte, deceduto in data 15/4/1979, in virtù di denuncia di successione n. 51 vol. 575 dell'Ufficio del 
Registro di Terni, trascritta presso la conservatoria dei Registri immobiliari dì Terni il 22/12/1982 ai nn. 9269 
registro generale e 7195 registro particolare. Eredità devoluta per legge a favore del coniuge e figli.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Licenza di Costruzione
Intestazione: Montani Mario
Tipo pratica: Licenza Edilizia
Per lavori: Costruzione di un balcone
Oggetto: fabbricato esistente
Rilascio in data 24/01/1969 al n. di prot. 2

7.1 Conformità edilizia:

Abitazione di tipo economico [A3]
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:  In occasione del sopralluogo si è riscontrato che lo stato di 
fatto dell'unità immobiliare non risulta conforme ai titoli edilizi abilitativi rilasciati. Di seguito si elencano le 
opere non conformi:
- realizzazione di una scala interna in metallo di tipo a chiocciola per il collegamento dei due piani 
dell'abitazione mediante la realizzazione di un apertura sul solaio interpiano;
- modifiche ad alcune tramezzature, nello specifico è stata demolita la tramezzatura tra l'ingresso ed il 
soggiorno;
- realizzato un bagno al piano primo;
- realizzazione di una copertura in legno sul balcone;
- mancata rappresentazione grafica del vano ripostiglio nella licenza edilizia n. 2 del 24 gennaio 1969;
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Regolarizzabili mediante: SCIA in sanatoria
Descrizione delle opere da sanare: Realizzazione di apertura strutturale sul solaio interpiano per l'installazione di 
una scala di tipo a chiocciola, piccola tettoia a copertura del balcone, opere interne, mancata rappresentazione 
grafica del vano ripostiglio nel precedente titolo edilizio del 1969;
Il tecnico precisa che l'intervento di apertura di un foro sul solaio non comporta preavviso scritto e/o 
autorizzazione sismica in quanto l'intervento rientra tra quelli privi di rilevanza per la pubblica incolumità ai fini 
sismici.

SCIA in sanatoria : € 2.500,00; 
Oneri Totali: € 2.500,00

7.2 Conformità urbanistica:

Arrone (Terni) CAP: 05031 frazione: Rosciano, Voc. Rosciano n. 10

Strumento urbanistico Adottato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: Deliberazioni del Consiglio Comunale n. 2 e 3 del 03 Febbraio 
2014

Zona omogenea: Zona A2

Norme tecniche di attuazione: Art. 10 – Zone A Insediamenti esistenti di valore storico 
culturale Le zone A sono rappresentate da agglomerati urbani di 
forma compiuta e di antica formazione con caratteristiche 
storiche e si suddividono in: Zona A1 e Zona A2. In tutte le Zone 
di tipo A, gli interventi di Recupero del patrimonio edilizio 
esistente, sono disciplinati, oltre dalle seguenti norme,dal 
D.G.R. 420/07. Zone A1 In tali zone sono permesse le seguenti 
destinazioni d’ uso: a) residenza b) servizi sociali di proprietà 
privata e/o pubblica c) istituzioni pubbliche statali e 
rappresentative d) associazioni politiche, sindacali, culturali e 
religiose e) attrezzature a carattere sanitario e socio assistenziali 
f) case albergo, pensioni, alberghi, ristoranti g) negozi h) uffici 
pubblici e privati, studi professionali, banche i) locali per lo 
svago, il divertimento, la cultura l) autorimesse.

Zone A2 All’interno degli agglomerati urbani storici A2 sono 
ammesse tutte le destinazioni d’ uso di cui alle zone A1, inoltre 
le destinazioni di cui alle seguenti lettere m, n, o, p, non sono 
ammesse; per quelle già insediate in edifici esistenti alla data d’ 
adozione del Piano Regolatore Generale Comunale, e 
limitatamente al mantenimento della superficie utile, sono 
consentiti interventi di manutenzione ordinaria, restauro, 
risanamento e ristrutturazione. In caso di demolizione e 
ricostruzione degli edifici che le ospitano tali destinazioni non 
potranno più essere insediate; tali destinazioni d’ uso sono: m) 
laboratori di produzione che non presentino caratteri di nocività 
e molestia n) artigianato di servizio o) officine di riparazione p) 
magazzini e depositi All’interno di tutte le zone A si possono 
attuare direttamente i sotto indicati interventi. - Manutenzione 
ordinaria - Manutenzione straordinaria - Restauro Scientifico - 
Restauro e Risanamento conservativo - Cambio della 
destinazione d'uso - Miglioramento ed adeguamento sismico - 
Ristrutturazione edilizia conservativa dell’ involucro esterno - 
Recupero abitativo del sottotetto - Opere interne di 
adeguamento igienico funzionale - Opere esterne di 
adeguamento estetico architettonico - Eliminazione delle 
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barriere architettoniche - Installazione di impianti tecnologici - 
Realizzazione di parcheggi pertinenziali interrati Gli interventi 
ammessi dovranno essere eseguiti per materiali e tecnologie 
impiegate tenendo conto dei valori esistenti, delle tecnologie 
artigianali derivate dalla tradizione locale e delle tipologie 
originarie. In ogni caso, gli interventi ammessi, dovranno 
comunque preservare i caratteri architettonici e tipologici 
preesistenti e rispettare i caratteri del nucleo storico originario. 
Nell'esecuzione degli interventi ammessi dovranno essere 
rispettati i parametri di densità edilizia, di altezza e di distanza 
preesistenti. In tutte le zone A tramite piano attuativo sono 
consentiti i sottoindicati interventi: - Ristrutturazione 
urbanistica - Ristrutturazione edilizia con ampliamento - 
Demolizione e recupero del sedime - Demolizione e 
ricostruzione - Ampliamento di edificio esistente 
Ristrutturazione tipologica - Ripristino tipologico - Realizzazione 
di garages per autoveicoli. L’ attuazione degli interventi in tali 
aree, avverrà attraverso la redazione di strumenti attuativi di 
iniziativa pubblica o privata su singoli immobili o complessi 
edilizi, applicando le modalità previste dalla L.R. 10/07/2008 n. 
12. I parametri edilizi ed urbanistici non potranno mai derogare 
dai seguenti limiti: a) la densità fondiaria non dovrà essere 
superiore a quella esistente o del nucleo storico originario; b) 
potranno essere permessi incrementi di volume fino ad un 10 % 
dell’esistente per adeguamenti a norme di carattere igienico 
sanitario; c) l'altezza degli edifici esistenti non potrà essere 
incrementata se non per adeguarsi a norme di carattere igienico 
sanitario; comunque l’altezza massima non potrà superare la 
linea di gronda degli edifici circostanti di carattere storico 
artistico; d) nel caso di demolizione con nuova costruzione è 
comunque fatto obbligo, nel rispetto della volumetria esistente, 
non superare l‘allineamento dei fili di gronda contermini; e) le 
distanze tra gli edifici non potranno mai essere inferiori a quelle 
intercorrenti tra i volumi edificati preesistenti; f) gli interventi, 
dovranno comunque preservare i caratteri architettonici e 
tipologici preesistenti; g) non è consentita l’ edificazione negli 
spazi liberi, di pertinenza delle unità edilizie, che abbiano 
mantenuto il loro assetto originario, quali orti, giardini e cortili; 
h) per gli edifici completamente demoliti, è consentita la 
ricostruzione dell’ assetto volumetrico originario, 
opportunamente documentato, con le caratteristiche architet 
toniche degli edifici circostanti.

Immobile sottoposto a vincolo di 
carattere urbanistico:

NO

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità?

NO

Nella vendita dovranno essere previste 
pattuizioni particolari?

NO

Altezza massima ammessa: l'altezza degli edifici non potrà essere incrementata se non per 
adeguarsi a norme di carattere igienico sanitario; comunque 
l’altezza massima non potrà superare la linea di gronda degli 
edifici circostanti di carattere storico artistico

Residua potenzialità edificatoria: NO

Dichiarazione di conformità con il 
PRG/PGT:

SI
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Note sulla conformità:
Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto A - Abitazione piano terra e primo

Unità immobiliare ad uso civile abitazione posta su due livelli, piano terra e primo, sita nel Comune di Arrone 
Voc. Rosciano n. 10. L'unità abitativa è composta da un soggiorno-ingresso, cucina e ripostiglio al piano terra, 
studio, camera, disimpegno e bagno con balcone al piano primo; la stessa trova l'accesso dalla strada principale  
della frazione di Rosciano.
Il C.T.U. nel sopralluogo del 29 Luglio 2016, ha potuto constatare le caratteristiche estrinseche ed intrinseche  
della stessa unità immobiliare che di seguito saranno elencate: Epoca costruzione fabbricato antecedente al 
1942; L'illuminazione naturale avviene tramite le finestre di tipo a battente in alluminio con vetro camera e 
persiane in legno, i vani dell'abitazione risultano sufficientemente illuminati ed aerati.  Il  bene si  presenta in 
sufficiente stato di manutenzione, con struttura portante in muratura di pietrame, tramezzature in muratura,  
solaio in latero cemento. I pavimenti risultano essere in ceramica in tutte le stanze, tranne che nel soggiorno 
dove  è  presente  una  pavimentazione  di  tipo  laminato.  L'acqua  calda  sanitaria  è  prodotta  da  scaldabagno 
elettrico, mentre l'abitazione è riscaldata mediante radiatori alimentati da una termostufa a legna installata nel  
vano cucina.
Risultano presenti variazioni rispetto al progetto edilizio approvato che sono specificate nella sezione conformità 
edilizia. 

1. Quota e tipologia del diritto 
1/1 di OMISSIS- Piena proprietà
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: Arrone, Voc. Rosciano n.10 - Stato Civile: coniugato 
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 61,80
E' posto al piano: Terra, Primo
L'edificio è stato costruito nel: antecedente al 1942
L'intero fabbricato è composto da n. 2 piani complessivi di cui fuori terra n. 2

Stato di manutenzione generale: sufficiente

Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde 

Strutture verticali materiale: muratura condizioni: buone 

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: anta a battente materiale: alluminio protezione: persiane 
materiale protezione: legno condizioni: sufficienti 

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: sufficienti 

Manto di copertura materiale: tegole in cotto condizioni: sufficienti 

Pareti esterne materiale: muratura di mattoni pietrame coibentazione: inesistente 
rivestimento: pietra condizioni: buone 

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: sufficienti 
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Portone di ingresso tipologia: doppia anta a battente materiale: legno accessori: senza 
maniglione antipanico condizioni: sufficienti 

Scale posizione: a chiocciola rivestimento: legno condizioni: sufficienti 

Impianti:

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V conformità: rispettoso delle vigenti 
normative 

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale conformità: 
rispettoso delle vigenti normative 

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale

Coeff. Superficie equivalente

Ingresso-Soggiorno - 
PT

superf. interna netta 17,00 1,00 17,00

Cucina - PT superf. interna netta 11,30 1,00 11,30

Ripostiglio - PT superf. interna netta 4,25 0,70 2,98

Studio - P1 superf. interna netta 10,80 1,00 10,80

Disimpegno - P1 superf. interna netta 2,80 1,00 2,80

Bagno - P1 superf. interna netta 4,05 1,00 4,05

Camera - P1 superf. interna netta 9,90 1,00 9,90

Balcone - P1 superf. interna netta 1,70 0,25 0,42

61,80 59,25
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Per la determinazione del più probabile valore di mercato dell'immobile in 
oggetto riferito alla data della stesura della presente consulenza, il 
sottoscritto C.T.U. Geom. Roberto Ceccotti, visto che sul mercato sono 
disponibili indicazioni significative sui prezzi unitari riferiti a beni con 
caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a quello da 
valutare per struttura, tipologia edilizia, consistenza, rifiniture, stato di 
conservazione e manutenzione, ampiezza dei vani, estetica, si è ritenuto 
opportuno adottare il CRITERIO DI STIMA A VALORE DI MERCATO CON 
PROCEDIMENTO SINTETICO COMPARATIVO. Questo procedimento si basa 
sul confronto, perciò ha richiesto l'acquisizione di una scala di valori per 
beni analoghi a quello da stimare entro la quale collocare il bene oggetto di 
stima. Per quanto sopra esposto, tenuto conto delle fonti e osservatori del 
mercato immobiliare, in considerazione delle peculiarità dell'immobile da 
stimare e del suo stato di conservazione e delle opere necessarie al 
ripristino e completamento, il sottoscritto ritiene congruo applicare un 
valore pari ad€ 550,00 al mq della superficie utile per l'unità immobiliare 
ad uso civile abitazione posta al Piano Terra e Primo.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Arrone;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;

Uffici del registro di Terni;

Ufficio tecnico di Arrone;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Listino dei 
Prezzi degli Immobili" redatto dalla Borsa Immobiliare Umbria in 
collaborazione con la "Camera di Commercio Industria Artigianato e 
Agricoltura di Perugia" e con la "Camera di Commercio Industria 
Artigianato e Agricoltura di Terni" riferito al II trimestre 2016.

Osservatorio dell'Agenzia del Territorio COMUNE DI ARRONE, 
ZonaExtraurbana/BUONACQUISTO-LOC.PALOMBARE-C.SANT`ANGELO-
ROSCIANO-CASTIGLIONI-TRIPOZZO-V.CAMPO E RURALE / R2;

Altre fonti di informazione: Esperienza professionale diretta per stime 
effettuate in zone limitrofe all'immobile oggetto di stima.

8.3 Valutazione corpi:

A - Abitazione piano terra e primo. Abitazione di tipo economico [A3]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo

Ingresso-Soggiorno 17,00 € 550,00 € 9.350,00

Cucina 11,30 € 550,00 € 6.215,00

ripostiglio 2,98 € 550,00 € 1.639,00

studio 10,80 € 550,00 € 5.940,00
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disimpegno 2,80 € 550,00 € 1.540,00

bagno 4,05 € 550,00 € 2.227,50

camera 9,90 € 550,00 € 5.445,00

balcone 0,42 € 550,00 € 231,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 32.587,50

Valore Corpo € 32.587,50

Valore Accessori € 0,00

Valore complessivo intero € 32.587,50

Valore complessivo diritto e quota € 32.587,50

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Valore intero 

medio ponderale
Valore diritto e  

quota

A - Abitazione piano terra e 
primo

Abitazione  di  tipo 
economico [A3]

59,25 € 32.587,50 € 32.587,50

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% ) € 4.888,13
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtù del 
fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore: € 0,00
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio 
anteriore alla vendita: € 0,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€ 3.000,00
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:

€ 24.699,37 

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": € 0,00 

 

 
Data generazione:
14-09-2016
  

                                                                                                          L'Esperto alla stima
                                                                                                          Geom. Roberto Ceccotti
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Tribunale di Terni

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

promossa da: ITALFONDIARIO SPA 

contro: OMISSIS
 

N° Gen. Rep. 60/2016 
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa NATALIA GIUBILEI

Custode Giudiziario: Roberta Luccioni 

 
 

ALLEGATI ELABORATO 
PERITALE

Esperto alla stima: Geom. Roberto Ceccotti 

Codice fiscale: CCCRRT80T27L117H

Studio in: Via Murri 15 - 05100 Terni

Telefono: 0744-421378

Email: ceccottiroberto@gmail.com

Pec: roberto.ceccotti@geopec.it
 

ALLEGATI:

– DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
– DOCUMENTAZIONE CATASTALE
– PRG – NORME TECNICHE
– ELABORATO GRAFICO STATO ATTUALE
– ATTO DI PROVENIENZA
– VERBALE DI SOPRALLUOGO
– ISPEZIONE IPOTECARIA
– ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA
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