
Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 233 / 2014

Pag. 1
Ver. 3.0

Edicom Finance srl

Tribunale di Terni
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: O.M.A.R. SNC

contro: omissis__

N° Gen. Rep. 233/2014 data
udienza ex art. 569 c.p.c.:

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa NATALIA GIUBILEI

Custode Giudiziario: Ilaria Sciarra

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotti 001-002

Esperto alla stima: Arch. Orazio Neri
Codice fiscale: NRERZO61T30L117H

Partita IVA: 00699310553
Studio in: Via Mola di Bernardo 123 - 05100 Terni
Telefono: 3397432613

Fax:
Email: atelier1@libero.it
Pec: orazio.neri@archiworldpec.it



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 233 / 2014

Pag. 2
Ver. 3.0

Edicom Finance srl

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: via di Rivarcale s.n.c. - Rivarcale - Allerona (Terni) - 05010

Lotto: 001
Corpo: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c. Categoria:
Abitazione di tipo civile [A2]

Dati Catastali: foglio 58, particella 143, subalterno 3, scheda catastale 1, indirizzo via di
Rivarcale s.n.c., piano T, comune Allerona, categoria A/2, classe 2, consistenza 2.5 vani,
rendita € 154.94.
Corpo: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo
Categoria: Laboratori per arti e mestieri [C3]

Dati Catastali: foglio 58, particella 143, subalterno 5, indirizzo via di Rivarcale s.n.c., piano T,
comune Allerona, categoria C/3, classe U, consistenza 72 mq, rendita € 241.70.

Lotto: 002
Corpo: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c. Categoria:
Abitazione di tipo civile [A2]

Dati Catastali: Appartamento , foglio 58, particella 143, subalterno 4, scheda catastale 1,
indirizzo via di Rivarcale s.n.c., piano T, comune Allerona, categoria A/2, classe 2,
consistenza 5 vani, rendita € 309.87.
Corpo: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo
Categoria: Laboratori per arti e mestieri [C3]

Dati Catastali: Laboratorio C/3 , foglio 58, particella 143, subalterno 6, indirizzo via di
Rivarcale s.n.c., piano T, comune Allerona, categoria C/3, classe U, consistenza 193 mq,
rendita € 647.9.

2. Stato di possesso

Bene: via di Rivarcale s.n.c. - Rivarcale - Allerona (Terni) - 05010

Lotto: 001
Corpo: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.
Possesso: Occupato con titolo
Corpo: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo
Possesso: Occupato con titolo

Lotto: 002
Corpo: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.
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Possesso: Occupato dal debitore Corpo:
Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo
Possesso: Occupato con titolo, non opponibile alla procedura.

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: via di Rivarcale s.n.c. - Rivarcale - Allerona (Terni) - 05010

Lotto: 001
Corpo: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Corpo: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 002
Corpo: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Corpo: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti

Bene: via di Rivarcale s.n.c. - Rivarcale - Allerona (Terni) - 05010

Lotto: 001
Corpo: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.
Creditori Iscritti: O.M.A.R. SNC, Bartolini Mario KALOROIL DI BARTOLINI MARIO & FIGLI S.R.L.,
OMAT SRL, EQUITALIA CENTRO S.P.A.
Corpo: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo
Creditori Iscritti: O.M.A.R. SNC, Bartolini Mario KALOROIL DI BARTOLINI MARIO & FIGLI S.R.L.,
OMAT SRL, EQUITALIA CENTRO S.P.A.

Lotto: 002
Corpo: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.
Creditori Iscritti: O.M.A.R. SNC, Bartolini Mario KALOROIL DI BARTOLINI MARIO & FIGLI S.R.L.,
OMAT SRL, EQUITALIA CENTRO S.P.A.
Corpo: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo
Creditori Iscritti: O.M.A.R. SNC, Bartolini Mario KALOROIL DI BARTOLINI MARIO & FIGLI S.R.L.,
OMAT SRL, EQUITALIA CENTRO S.P.A.

5. Comproprietari
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Beni: via di Rivarcale s.n.c. - Rivarcale - Allerona (Terni) - 05010

Lotti: 001
Corpo: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.
Comproprietari: Nessuno
Corpo: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo
Comproprietari: Nessuno

Lotti: 002
Corpo: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.
Comproprietari: Nessuno
Corpo: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo
Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali

Beni: via di Rivarcale s.n.c. - Rivarcale - Allerona (Terni) - 05010

Lotto: 001
Corpo: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.
Misure Penali: NO
Corpo: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo
Misure Penali: NO

Lotto: 002
Corpo: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.
Misure Penali: NO
Corpo: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo
Misure Penali: NO

7. Continuità delle trascrizioni

Bene: via di Rivarcale s.n.c. - Rivarcale - Allerona (Terni) - 05010

Lotto: 001
Corpo: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.
Continuità delle trascrizioni: SI
Corpo: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo
Continuità delle trascrizioni: SI

Lotto: 002
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Corpo: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.
Continuità delle trascrizioni: SI
Corpo: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo
Continuità delle trascrizioni: SI

8. Prezzo

Bene: via di Rivarcale s.n.c. - Rivarcale - Allerona (Terni) - 05010

Lotto: 001
Prezzo da libero: € 0,00
Prezzo da occupato: € 132.805,03

Lotto: 002
Prezzo da libero: € 223.574,90

Prezzo da occupato: € 0,00
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Beni in Allerona (Terni)
Località/Frazione Rivarcale via di Rivarcale s.n.c.

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: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c..

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Rivarcale, via di Rivarcale s.n.c.

Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di OMISSIS- Piena proprietà
Cod. Fiscale: omissis - Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: separazione dei beni -
Data Matrimonio: omissis Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: foglio 58, particella 143, subalterno 3, scheda catastale 1, indirizzo via di Rivarcale
s.n.c., comune Allerona, categoria A/2, classe 2, consistenza 2.5 vani, rendita € 154.94

Conformità catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Vano "stireria" non censito.
Regolarizzabili mediante: Presentazione di SCIA in sanatoria al Comune di Allerona e
conseguente DOCFA variazione catastale.
Descrizione delle opere da sanare: Chiusura del soppalco nella zona laboratorio per la
realizzazione di un nuovo vano. Oneri catastali DOCFA : € 50,00
Oneri Comunali SCIA: € 650,00 Oneri
Comunali Agibilità: € 100,00
spese tecniche esclusa IVA e Cassa Nazionale: € 1.800,00

Oneri Totali: € 2.600,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale
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Identificativo corpo: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo.
Laboratori per arti e mestieri [C3] sito in frazione: Rivarcale, via di Rivarcale
s.n.c.

Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di OMISSIS- Piena proprietà
Cod. Fiscale: OMISSIS - Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: separazione dei beni -
Data Matrimonio: omissis Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: foglio 58, particella 143, subalterno 5, indirizzo via di Rivarcale s.n.c., piano T,
comune Allerona, categoria C/3, classe U, consistenza 72 mq, rendita € 241.70.

Conformità catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Diversa distribuzione degli spazi interni.
Regolarizzabili mediante: SCIA da presentare al Comune di Allerona con relativo variazione
DOCFA in Catasto.
Descrizione delle opere da sanare: apertura di due porte interna e chiusura di una porta
interna.Con ampliamento dell'unità immobiliare, un bagno.
oneri catastali: € 50,00 oneri
comunali : € 650,00 oneri
comunali agibilità: € 100,00
parcella tecnico: € 1.800,00

Oneri Totali: € 2.600,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Appartamento A/2 foglio 58 pp.143 sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.
Laboratorio C/3 foglio 58 pp.143 sub. 5 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.
Caratteristiche zona: periferica normale
Area urbanistica:mista artigianale/industriale a traffico locale con parcheggi sufficienti.
Importanti centri limitrofi: Orvieto.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali Attrazioni
paesaggistiche: La Rupe di Orvieto.
Attrazioni storiche: Il Duomo di Orvieto.
Principali collegamenti pubblici: Non specificato
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:
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Identificativo corpo: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c. Abitazione
di tipo civile [A2] sito in Allerona (Terni),
Occupato da omissis , con contratto di locazione stipulato in data 09/07/2012 per l'importo
di euro 1.200,00 con cadenza annuale.
Il canone di locazione è considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.
Registrato a Orvieto il 20/07/2012 ai nn.1152
Tipologia contratto: 4+4, scadenza 08/07/2016

Il contratto è stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.
Note: Contratto di affitto n. 1152 stipulato in data 09/07/2012 e registrato il 20/07/2012 con
validità quattro anni prorogabile.Detto contratto riguarda due unità immobiliari: A/2 Foglio 58
pp.143 sub 3 e C/3 foglio 58 pp. 143 sub. 5. Detto contratto è stato stipulato in data antecedente
il pignoramento.

Identificativo corpo: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo
Laboratori per arti e mestieri [C3] sito in Allerona (Terni),
Occupato da Omissis , con contratto di locazione stipulato in data 09/07/2012 per l'importo
di euro 1.200,00.
Il canone di locazione è considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.
Registrato a Orvieto il 20/07/2012
Tipologia contratto: 4+4, scadenza 08/07/2016

Il contratto è stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.
Note: Contratto di affitto n. 1152 stipulato in data 09/07/2012 e registrato il 20/07/2012 con
validità quattro anni prorogabile.Detto contratto riguarda due unità immobiliari A/2 foglio 58 pp.
143 sub 3 e C/3 Foglio 58 pp. 143 sub. 5. Detto contratto è stato stipulato in data antecedente il
pignoramento.

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 giudiziale annotata; A favore di O.M.A.R. SNC contro OMISSIS ; Importo
ipoteca: € 65571; Importo capitale: € 64304; Registrato a Tribunale di Orvieto in
data 02/05/2012 ai nn. 274/2012; Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate -Ufficio
Provinciale di Terni in data 31/07/2012 ai nn. 7984/853.
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Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale
s.n.c.
- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di Bartolini Mario KALOROIL DI BARTOLINI
MARIO & FIGLI S.R.L. contro OMISSIS ; Importo ipoteca: € 13000.00; Importo
capitale:

€ 10539.64; Registrato a Tribunale di Grosseto in data 23/09/2013 ai nn. 858/2013;
Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate - Ufficio Provinciale di Terni in data
07/10/2013 ai nn. 9864/1071.
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale
s.n.c.
- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di OMAT SRL contro OMISSIS ; Importo
ipoteca: € 28000.00; Importo capitale: € 15545.00; Registrato a Tribunale di Arezzo
in data 04/10/2013 ai nn. 1916; Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate -Ufficio
Provinciale di Terni in data 05/02/2014 ai nn. 1073/89.

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale
s.n.c.
- Ipoteca legale annotata; A favore di EQUITALIA CENTRO S.P.A. contro OMISSIS ;
Importo ipoteca: € 1517007.28; Importo capitale: € 758503.64; Registrato a Firenze
in data 24/04/2015 ai nn. 596/10915; Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate -
Ufficio Provinciale di Terni in data 04/05/2015 ai nn. 3777/538.

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale
s.n.c.
- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di O.M.A.R. SNC contro OMISSIS ; Importo
ipoteca: € 65571; Importo capitale: € 64304; Registrato a Tribunale di Orvieto in
data 02/05/2012 ai nn. 274/2012; Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate -Ufficio
Provinciale di Terni in data 31/07/2012 ai nn. 7984/853.

Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo
- Ipoteca giudiziale annotata; A favore diBartolini Mario KALOROIL DI BARTOLINI
MARIO & FIGLI S.R.L. contro OMISSIS ; Importo ipoteca: € 13000.00; Importo
capitale:

€ 10539.64; Registrato a Tribunale di Grosseto in data 23/09/2013 ai nn. 858/2013;
Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate - Ufficio Provinciale di Terni in data
07/10/2013 ai nn. 9864/1071.
Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo
- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di OMAT SRL contro OMISSIS ; Importo
ipoteca: € 28000.00; Importo capitale: € 15545.00; Registrato a Tribunale di Arezzo
in data 04/10/2013 ai nn. 1916; Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate -Ufficio
Provinciale di Terni in data 05/02/2014 ai nn. 1073/89.

Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo
- Ipoteca legale annotata; A favore di EQUITALIA CENTRO S.P.A. contro OMISSIS ;
Importo ipoteca: € 1517007.28; Importo capitale: € 758503.64; Registrato a Firenze
in data 24/04/2015 ai nn. 596/10915; Iscritto/trascritto a Ufficio Provinciale di Terni
in data 04/05/2015 ai nn. 3777/538.

Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo
4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di O.M.A.R. SNC contro ;Registrato a Tribunale di Terni in
data 29/07/2014 ai nn. 2596 Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate - Ufficio
Provinciale di Terni in data 21/10/2014 ai nn. 8866/6938;
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale
s.n.c.
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- Pignoramento a favore di O.M.A.R. SNC contro ;Registrato a Tribunale di Terni in
data 29/07/2014 ai nn. 2596Iscritto/trascritto a Ufficio Provinciale di Terni in data

21/10/2014 ai nn. 8866/6938;
Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

4.3 Misure Penali
Nessuna.
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Identificativo corpo: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Allerona (Terni),
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
Millesimi di proprietà: Non specificato
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili:
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica non presente
Indice di prestazione energetica: Non specificato
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Identificativo corpo: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo
Laboratori per arti e mestieri [C3] sito in Allerona (Terni),
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
Millesimi di proprietà: Non specificato
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili:
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica non presente
Indice di prestazione energetica: non dovuto per la destinazione d'uso di laboratorio.
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Società Agricola Nuova Allerona dal 22/09/1974 al 23/11/1996 - In forza di
atto di compravendita
A rogito: notaio Mario Scognamiglio in data 22/09/1974 ai nn. 106926 - trascritto a: Agenzia delle
Entrate -Ufficio Provinciale di Terni in data 25/09/1974 ai nn. 5034 Note: L'atto riportato riguarda
solo il lotto di terreno.

Titolare/Proprietario: Comune di Allerona dal 13/10/1975 al - In forza di convenzione per
lottizzazione
A rogito: Notaio F. Pongelli in data 13/10/1975 ai nn. 38039 Note:
L'atto riportato riguarda solo il lotto di terreno.

Titolare/Proprietario: Comune di Allerona dal 23/11/1996 al 13/03/1998 - In forza di atto di
compravendita
A rogito: Notaio F Campioni in data 23/11/1996 ai nn. 5793 - trascritto a: Agenzia delle Entrate -
Ufficio Provinciale di Terni in data 17/12/1996 ai nn. 7636 Note: L'atto riportato riguarda solo il
lotto di terreno.
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Titolare/Proprietario: OMISSIS dal 13/03/1998 ad oggi (attuale/i proprietario/i) - In forza di atto
di compravendita
A rogito: Notaio F. Campioni in data 13/03/1998 ai nn. 6980/3 - trascritto a: Ufficio Provinciale di
Terni in data 06/04/1998 ai nn. 2732.
Note: L'atto riportato riguarda solo il lotto di terreno.
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.

Titolare/Proprietario: Società Agricola Nuova Allerona dal 22/09/1974 al 23/11/1996 - In forza di
atto di compravendita
A rogito: notaio Mario Scognamiglio in data 22/09/1974 ai nn. 106926 - trascritto a: Agenzia delle
Entrate -Ufficio Provinciale di Terni in data 25/09/1974 ai nn. 5034 Note: L'atto riportato riguarda
solo il lotto di terreno.

Titolare/Proprietario: Comune di Allerona dal 13/10/1975 al - In forza di convenzione per
lottizzazione
A rogito: Notaio F. Pongelli in data 13/10/1975 ai nn. 38039 Note:
L'atto riportato riguarda solo il lotto di terreno.

Titolare/Proprietario: Comune di Allerona dal 23/11/1996 al 13/03/1998 - In forza di atto di
compravendita
A rogito: Notaio F Campioni in data 23/11/1996 ai nn. 5793 - trascritto a: Agenzia delle Entrate -
Ufficio Provinciale di Terni in data 17/12/1996 ai nn. 7636 Note: L'atto riportato riguarda solo il
lotto di terreno.

Titolare/Proprietario: OMISSIS dal 13/03/1998 ad oggi (attuale/i proprietario/i) - In forza di atto
di compravendita
A rogito: Notaio F. Campioni in data 13/03/1998 ai nn. 6980/3 - trascritto a: Ufficio Provinciale di
Terni in data 06/04/1998 ai nn. 2732.
Note: L'atto riportato riguarda solo il lotto di terreno.
Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo

7. PRATICHE EDILIZIE:

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Rivarcale, via di Rivarcale s.n.c.
Numero pratica: Concessione n. 22/99 del 09 giugno 1999
Intestazione: Concessione per eseguire attività edilizia o di trasformazione urbanistica.
Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: Nuova costruzione capannone artigianale con annessa abitazione in Allerona Scalo
Lott.P.I.P. lotto 9
Oggetto: nuova costruzione
Presentazione in data 26/10/1998 al n. di prot. 4474/98 Rilascio
in data 11/06/1999
L'agibilità non è mai stata rilasciata.
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Rivarcale, via di Rivarcale s.n.c.
Numero pratica: N. 18 in data 31/12/2003
Intestazione: Permesso di costruire
Tipo pratica: Permesso a costruire
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Per lavori: Nuovo permesso per lavori non ultimati nei termini e variante alla C.E. n. 22/99 del
09/06/1999 relativa a nuova costruzione di capannone artigianale con annessa abitazione in
Allerona Scalo – Lottiz. P.I.P. lotto 9.
Oggetto: variante
Presentazione in data 09/04/2003 al n. di prot. 1761 Rilascio
in data 31/12/2003 al n. di prot. 18/03.
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.

Laboratori per arti e mestieri [C3] sito in frazione: Rivarcale, via di Rivarcale s.n.c.
Numero pratica: Concessione n. 22/99 del 09 giugno 1999
Intestazione: Concessione per eseguire attività edilizia o di trasformazione urbanistica.
Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: Nuova costruzione capannone artigianale con annessa abitazione in Allerona Scalo
Lott.P.I.P. lotto 9
Oggetto: nuova costruzione
Presentazione in data 26/10/1998 al n. di prot. 4474/98 Rilascio
in data 11/06/1999.
L'agibilità non è mai stata rilasciata.
Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo

Laboratori per arti e mestieri [C3] sito in frazione: Rivarcale, via di Rivarcale s.n.c.
Numero pratica: N. 18 in data 31/12/2003
Intestazione: Permesso di costruire
Tipo pratica: Permesso a costruire
Per lavori: Nuovo permesso per lavori non ultimati nei termini e variante alla C.E. n. 22/99 del
09/06/1999 relativa a nuova costruzione di capannone artigianale con annessa abitazione in
Allerona Scalo – Lottiz. P.I.P. lotto 9.
Oggetto: variante
Presentazione in data 09/04/2003 al n. di prot. 1761 Rilascio
in data 31/12/2003 al n. di prot. 18/03.
Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo

7.1 Conformità edilizia:

Abitazione di tipo civile [A2]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Realizzazione di un vano nello spazio a tutta altezza
della zona officina (stireria).
Regolarizzabili mediante: SCIA da presentare al Comune di Allerona con relativo variazione DOCFA
in Catasto.
Descrizione delle opere da sanare: Vano posto all'interno dello spazio officina, realizzato con un
soppalco.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.

Laboratori per arti e mestieri [C3]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Diversa distribuzione interna
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Regolarizzabili mediante: SCIA da presentare al Comune di Allerona con relativo variazione DOCFA
in Catasto.
Descrizione delle opere da sanare: Apertura di porta per il bagno. Chiusura porta per la zona ufficio.
Apertura porta di comunicazione.
Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo

7.2 Conformità urbanistica:

Abitazione di tipo civile [A2]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: Consiglio Comunale n. 48 del 22/12/2014 -
Conforme L.31/97 e L.R. 11/2005

Zona omogenea: Artigianale/residenziale

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: 8.50 m

Volume massimo ammesso: 3284 mc

Residua potenzialità edificatoria: SI

Se si, quanto: 30.2 mc per abitazione
Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI

Note sulla conformità:

Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.

Laboratori per arti e mestieri [C3]
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Strumento urbanistico Adottato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: Consiglio Comunale n. 48 del 22/12/2014 -
Conforme L.31/97 e L.R. 11/2005

Zona omogenea: Artigianale/Residenziale

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

NO

Elementi urbanistici che limitano la
commerciabilità?

NO

Nella vendita dovranno essere previste pat- NO

tuizioni particolari?

Altezza massima ammessa: 8.50 m

Volume massimo ammesso: 3284 mc

Residua potenzialità edificatoria: SI

Se si, quanto: 1245.44 mc per il capannone artigianale

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI

Note sulla conformità:

Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via
Rivarcale s.n.c.

Appartamento parte della palazzina artigiano/residenziale composto da soggiorno con angolo cottura,
camera matrimoniale, bagno, stanza adibita a stireria non censita in catasto. Riscaldamento autonomo con
radiatori in alluminio,impianto elettrico sottotraccia, porte in legno,infissi e persiane in alluminio,
pavimento in gres, rivestimenti in piastrelle, tinteggiato a tempera.

1. Quota e tipologia del diritto
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1000/1000 di OMISSIS- Piena proprietà
Cod. Fiscale: OMISSIS - Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: separazione dei beni - Data
Matrimonio: omissis Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 90,54
E' posto al piano: 1
L'edificio è stato costruito nel: 2003 ha
un'altezza interna di circa: 2.70 m
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: buono Condizioni
generali dell'immobile: Buono.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Misure rilevate secondo i criteri della L.138/1998.

Destinazione Parametro Superficie
reale/potenziale

Coeff. Superficie equivalente

soggiorno sup lorda di
pavimento

26,46 1,00 26,46

bagno sup lorda di
pavimento

7,50 1,00 7,50

disimpegno sup lorda di
pavimento

2,73 1,00 2,73

letto sup lorda di
pavimento

20,04 1,00 20,04

locale stireria
(stato
grezzo) h=2.40 m

sup lorda di
pavimento

33,81 1,00 33,81
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90,54 90,54

Descrizione: Laboratori per arti e mestieri [C3] di cui al punto Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo

Laboratorio con ufficio, con altezza di circa m. 2.30.

1. Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di OMISSIS- Piena proprietà
Cod. Fiscale: OMISSIS - Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: separazione dei beni - Data
Matrimonio: omissis Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 89,90
E' posto al piano: T
L'edificio è stato costruito nel: 2003 ha
un'altezza interna di circa: 2.30
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile: Buono

Caratteristiche descrittive: Caratteristiche
strutturali:

Solai tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati precompressi e
completamento in opera condizioni: buone

Strutture verticali materiale:muratura condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni tipologia: doppia anta a battentemateriale: alluminio protezione:

persianemateriale protezione: alluminio condizioni: buone

Infissi interni tipologia: a battentemateriale: legno tamburato condizioni: buone

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone
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Portone di ingresso tipologia: doppia anta a battentemateriale: ferro e vetro accessori:
senza maniglione antipanico condizioni: buone

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Misure rilevate secondo i criteri della L.138/1998.

Destinazione Parametro Superficie
reale/potenziale

Coeff. Superficie equivalente

Laboratorio sup lorda di
pavimento

41,13 1,00 41,13

bagno sup lorda di
pavimento

12,56 1,00 12,56

Laboratorio-
ufficio

sup lorda di
pavimento

36,21 1,00 36,21

89,90 89,90

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 8 Criterio di stima:
Sintetica a vista.

8Fonti di informazione:
Catasto di Terni, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, Uffici
del registro di Terni, Ufficio tecnico di Terni
8Valutazione corpi:

Appartamento sub. 3 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.. Abitazione di tipo civile [A2]
Stima sintetica a vista dell'intero corpo Sintetico o a vista.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
soggiorno 26,46 € 1.300,00 € 34.398,00

bagno 7,50 € 1.300,00 € 9.750,00
disimpegno 2,73 € 1.300,00 € 3.549,00
letto 20,04 € 1.300,00 € 26.052,00



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 233 / 2014

Pag. 19
Ver. 3.0

Edicom Finance srl

locale stireria (stato
grezzo) h=2.40 m

33,81 € 900,00 € 30.429,00

Valore corpo € 104.178,00
Valore accessori € 0,00

Valore complessivo intero € 104.178,00

Valore complessivo diritto e quota

Laboratorio sub. 5 - Allerona Scalo. Laboratori per arti e mestieri [C3]
Stima sintetica a vista dell'intero corpo

€ 104.178,00

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Laboratorio 41,13 € 800,00 € 32.904,00
bagno 12,56 € 800,00 € 10.048,00
Laboratorio- ufficio 36,21 € 900,00 € 32.589,00

Valore corpo € 75.541,00

Valore accessori € 0,00

Valore complessivo intero € 75.541,00

Valore complessivo diritto e quota € 75.541,00

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero

medio ponderale
Valore diritto e

quota

Appartamento
sub. 3 -Allerona
Scalo, via
Rivarcale s.n.c.

Abitazione di tipo
civile [A2]

90,54 € 104.197,00 € 104.178,00

Laboratorio sub. 5
- Allerona Scalo

Laboratori per arti
e mestieri [C3]

89,90 € 75.539,20 € 75.541,00

Totale 179719.00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. € 26.957,85
( min.15% )
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Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtù € 0,00
del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore:

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien-
nio anteriore alla vendita: € 0,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 5.200,00
Costi di cancellazione oneri e formalità:

€ 0,00
8 Prezzo base d'asta del lotto:

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

€ 147.561,15

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato":-10%
147561.15-14756.12=

€ 132.805,03

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": € 147.561,15

8 Regime fiscale della vendita esente da IVA

Lotto: 002

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

9. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c..

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Rivarcale, via di Rivarcale s.n.c.

Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di OMISSIS- Piena proprietà
Cod. Fiscale: OMISSIS - Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: separazione dei beni -
Data Matrimonio: omissis Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: Appartamento , foglio 58, particella 143, subalterno 4, scheda catastale 1,
indirizzo via di Rivarcale s.n.c., piano T, comune Allerona, categoria A/2, classe 2, consistenza 5
vani, rendita € 309.87

Conformità catastale:
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Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Maggiori dimensioni del terrazzo e sua
copertura.
Regolarizzabili mediante: SCIA da presentare al Comune di Allerona con relativo variazione
DOCFA in Catasto.
Descrizione delle opere da sanare: Maggiori dimensioni del terrazzo e sua copertura.
oneri catastali : € 50,00 oneri comunali
SCIA in sanatoria: € 650,00 onori comune
per agibilità: € 200,00
parcella del tecnico esclusa IVA e cassa naz.: € 1.800,00

Oneri Totali: € 2.700,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale

Identificativo corpo: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo.

Laboratori per arti e mestieri [C3] sito in frazione: Rivarcale, via di Rivarcale
s.n.c.

Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di OMISSIS- Piena proprietà
Cod. Fiscale: OMISSIS - Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: separazione dei beni -
Data Matrimonio: omissis Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: Laboratorio C/3 , foglio 58, particella 143, subalterno 6, indirizzo via di Rivarcale
s.n.c., piano T, comune Allerona, categoria C/3, classe U, consistenza 193 mq, rendita € 647.9.

Conformità catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Maggiori dimensioni del capannone laboratorio.
Tettoie realizzate addossate al muro esterno del laboratorio.
Regolarizzabili mediante: SCIA da presentare al Comune di Allerona con relativo variazione
DOCFA in Catasto.
Descrizione delle opere da sanare: Maggiori dimensioni del capannone laboratorio.Tettoie
realizzate addossate al muro esterno del laboratorio.
oneri catastali : € 100,00
oneri comunali SCIA in sanatoria: € 650,00 onori
comune per agibilità: € 200,00
parcella del tecnico esclusa IVA e cassa naz.: € 2.100,00

Oneri Totali: € 3.050,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale
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10.DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Appartamento A/2 foglio 58 particella 143 sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.
Laboratorio C/6 foglio 58 particella 143 sub. 6 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.
Caratteristiche zona: periferica normale
Area urbanistica:mista artigianale/industriale a traffico locale con parcheggi sufficienti.
Importanti centri limitrofi: Orvieto.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali Attrazioni
paesaggistiche: La Rupe di Orvieto.
Attrazioni storiche: Il Duomo di Orvieto.
Principali collegamenti pubblici: Non specificato
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

11.STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c. Abitazione
di tipo civile [A2] sito in Allerona (Terni),
Occupato dal debitore e dai suoi familiari, in qualità di proprietario dell'immobile

Identificativo corpo: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo
Laboratori per arti e mestieri [C3] sito in Allerona (Terni),
Occupato da azienda agricola LA CASACCIA di Omissis, con contratto di locazione stipulato in data
07/04/2015 per l'importo di euro 2.400,00 con cadenza mensile.
Registrato a Orvieto il 09/04/2015 ai nn.446
Tipologia contratto: 6+6, scadenza 06/04/2021
Note: Il contratto di locazione è stato stipulato in data successiva alla data del pignoramento. Nel
contratto di affitto in data 07-04-2015 di importo 2400 euro/anno, insieme al laboratorio C/3 sito
in Allerona foglio 58 pp.143 sub. 6 è compreso anche un terreno sito in Allerona foglio 38 pp. 19.

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

12.1.1Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

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

12.1.3Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

12.1.4Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

12.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
12.2.1Iscrizioni:

- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di O.M.A.R. SNC contro OMISSIS ; Importo
ipoteca: € 65571; Importo capitale: € 64304; Registrato a Tribunale di Orvieto in data
02/05/2012 ai nn. 274/2012; Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate -Ufficio
Provinciale di Terni in data 31/07/2012 ai nn. 7984/853
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Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale
s.n.c.
- Ipoteca giudiziale annotata; A favore diBartolini Mario KALOROIL DI BARTOLINI
MARIO & FIGLI S.R.L. contro OMISSIS ; Importo ipoteca: € 13000.00; Importo capitale:
€ 10539.64; Registrato a Tribunale di Grosseto in data 23/09/2013 ai nn. 858/2013;
Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate - Ufficio Provinciale di Terni in data
07/10/2013 ai nn. 9864/1071
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale
s.n.c.
- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di OMAT SRL contro OMISSIS ; Importo ipoteca:
€ 28000.00; Importo capitale: € 15545.00; Registrato a Tribunale di Arezzo in data
04/10/2013 ai nn. 1916; Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate -Ufficio Provinciale
di Terni in data 05/02/2014 ai nn. 1073/89

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale
s.n.c.
- Ipoteca legale annotata; A favore di EQUITALIA CENTRO S.P.A. contro OMISSIS ;
Importo ipoteca: € 1517007.28; Importo capitale: € 758503.64; Registrato a Firenze
in data 24/04/2015 ai nn. 596/10915; Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate -
Ufficio

Provinciale di Terni in data 04/05/2015 ai nn. 3777/538
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale
s.n.c.
- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di O.M.A.R. SNC contro OMISSIS ; Importo
ipoteca: € 65571; Importo capitale: € 64304; Registrato a Tribunale di Orvieto in data
02/05/2012 ai nn. 274/2012; Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate -Ufficio
Provinciale di Terni in data 31/07/2012 ai nn. 7984/853

Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo
- Ipoteca giudiziale annotata; A favore diBartolini Mario KALOROIL DI BARTOLINI
MARIO & FIGLI S.R.L. contro OMISSIS ; Importo ipoteca: € 13000.00; Importo
capitale:

€ 10539.64; Registrato a Tribunale di Grosseto in data 23/09/2013 ai nn. 858/2013;
Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate - Ufficio Provinciale di Terni in data
07/10/2013 ai nn. 9864/1071
Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo
- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di OMAT SRL contro OMISSIS ; Importo ipoteca:
€ 28000.00; Importo capitale: € 15545.00; Registrato a Tribunale di Arezzo in data
04/10/2013 ai nn. 1916; Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate -Ufficio Provinciale
di Terni in data 05/02/2014 ai nn. 1073/89

Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo
- Ipoteca legale annotata; A favore di EQUITALIA CENTRO S.P.A. contro OMISSIS ;
Importo ipoteca: € 1517007.28; Importo capitale: € 758503.64; Registrato a Firenze
in data 24/04/2015 ai nn. 596/10915; Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate -
Ufficio Provinciale di Terni in data 04/05/2015 ai nn. 3777/538Dati precedenti
relativi ai corpi: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo

- Ipoteca legale annotata; A favore di EQUITALIA CENTRO S.P.A. contro ; Importo
ipoteca: € 137656.28; Importo capitale: € 68828.14; Registrato a Firenze in data
19/12/2013 ai nn. 596/10915; Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate - Ufficio Pro-

vinciale di Terni in data 24/12/2013 ai nn. 12629/1398
Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo
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12.2.2Pignoramenti:
- Pignoramento a favore di O.M.A.R. SNC contro ;Registrato a Tribunale di Terni in
data 29/07/2014 ai nn. 2596. Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate -Ufficio
Provinciale di Terni in data 21/10/2014 ai nn. 8866/6938;
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale
s.n.c.
- Pignoramento a favore di O.M.A.R. SNC contro ;Registrato a Tribunale di Terni in
data 29/07/2014 ai nn. 2596Iscritto/trascritto a Agenzia delle entrate -Ufficio
Provinciale di Terni in data 21/10/2014 ai nn. 8866/6938;

Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo

12.2.3Altre trascrizioni:
Nessuna.

12.2.4Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

12.3 Misure Penali
Nessuna.

13.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: Spese di gestione
condominiale:

Identificativo corpo: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Allerona (Terni),
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
Millesimi di proprietà: Non specificato
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili:
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica non presente
Indice di prestazione energetica: Non specificato
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Identificativo corpo: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo
Laboratori per arti e mestieri [C3] sito in Allerona (Terni),
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
Millesimi di proprietà: Non specificato
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili:
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica non presente
Indice di prestazione energetica: non dovuto per la destinazione d'uso di laboratorio.
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

14. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
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Titolare/Proprietario: Società Agricola Nuova Allerona dal 22/09/1974 al 23/11/1996
- In forza di atto di compravendita
A rogito: notaio Mario Scognamiglio in data 22/09/1974 ai nn. 106926 - trascritto a: Agenzia delle
Entrate - Ufficio Provinciale di Terni in data 25/09/1974 ai nn. 5034 Note: L'atto riportato
riguarda solo il lotto di terreno.

Titolare/Proprietario: Comune di Allerona dal 13/10/1975 al
- In forza di convenzione per lottizzazione
A rogito: Notaio F. Pongelli in data 13/10/1975 ai nn. 38039 Note:
L'atto riportato riguarda solo il lotto di terreno.

Titolare/Proprietario: Comune di Allerona dal 23/11/1996 al 13/03/1998
- In forza di atto di compravendita
A rogito: Notaio F Campioni in data 23/11/1996 ai nn. 5793 - trascritto a: Agenzia delle Entrate -
Ufficio Provinciale di Terni in data 17/12/1996 ai nn. 7636 Note: L'atto riportato riguarda solo il
lotto di terreno.

Titolare/Proprietario: OMISSIS dal 13/03/1998 ad oggi (attuale/i proprietario/i)
- In forza di atto di compravendita
A rogito: Notaio F. Campioni in data 13/03/1998 ai nn. 6980/3 - trascritto a: Ufficio Provinciale di
Terni in data 06/04/1998 ai nn. 2732.
Note: L'atto riportato riguarda solo il lotto di terreno.
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.

Titolare/Proprietario: Società Agricola Nuova Allerona dal 22/09/1974 al 23/11/1996
- In forza di atto di compravendita
A rogito: notaio Mario Scognamiglio in data 22/09/1974 ai nn. 106926 - trascritto a: Agenzia delle
Entrate - Ufficio Provinciale di Terni in data 25/09/1974 ai nn. 5034 Note: L'atto riportato
riguarda solo il lotto di terreno.

Titolare/Proprietario: Comune di Allerona dal 13/10/1975
- In forza di convenzione per lottizzazione
A rogito: Notaio F. Pongelli in data 13/10/1975 ai nn. 38039 Note:
L'atto riportato riguarda solo il lotto di terreno.

Titolare/Proprietario: Comune di Allerona dal 23/11/1996 al 13/03/1998
- In forza di atto di compravendita
A rogito: Notaio F Campioni in data 23/11/1996 ai nn. 5793 - trascritto a: Agenzia delle Entrate -
Ufficio Provinciale di Terni in data 17/12/1996 ai nn. 7636 Note: L'atto riportato riguarda solo il
lotto di terreno.

Titolare/Proprietario: OMISSIS dal 13/03/1998 ad oggi (attuale/i proprietario/i)
- In forza di atto di compravendita
A rogito: Notaio F. Campioni in data 13/03/1998 ai nn. 6980/3 - trascritto a: Ufficio Provinciale di
Terni in data 06/04/1998 ai nn. 2732
Note: L'atto riportato riguarda solo il lotto di terreno.
Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo

15. PRATICHE EDILIZIE:
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Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Rivarcale, via di Rivarcale s.n.c.
Numero pratica: Concessione n. 22/99 del 09 giugno 1999
Intestazione: Concessione per eseguire attività edilizia o di trasformazione urbanistica.
Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: Nuova costruzione capannone artigianale con annessa abitazione in Allerona Scalo -
Lott.P.I.P. lotto 9
Oggetto: nuova costruzione
Presentazione in data 26/10/1998 al n. di prot. 4474/98 Rilascio
in data 11/06/1999 .
L'agibilità non è mai stata rilasciata.
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Rivarcale, via di Rivarcale s.n.c.
Numero pratica: N. 18 in data 31/12/2003
Intestazione: Permesso di costruire
Tipo pratica: Permesso a costruire
Per lavori: Nuovo permesso per lavori non ultimati nei termini e variante alla C.E. n. 22/99 del
09/06/1999 relativa a nuova costruzione di capannone artigianale con annessa abitazione in
Allerona Scalo – Lottiz. P.I.P. lotto 9.
Oggetto: variante
Presentazione in data 09/04/2003 al n. di prot. 1761 Rilascio
in data 31/12/2003 al n. di prot. 18/03.
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.

Laboratori per arti e mestieri [C3] sito in frazione: Rivarcale, via di Rivarcale s.n.c.
Numero pratica: Concessione n. 22/99 del 09 giugno 1999
Intestazione: Concessione per eseguire attività edilizia o di trasformazione urbanistica.
Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: Nuova costruzione capannone artigianale con annessa abitazione in Allerona Scalo -
Lott.P.I.P. lotto 9
Oggetto: nuova costruzione
Presentazione in data 26/10/1998 al n. di prot. 4474/98 Rilascio
in data 11/06/1999 .
L'agibilità non è mai stata rilasciata.
Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo

Laboratori per arti e mestieri [C3] sito in frazione: Rivarcale, via di Rivarcale s.n.c.
Numero pratica: N. 18 in data 31/12/2003
Intestazione: Permesso di costruire
Tipo pratica: Permesso a costruire
Per lavori: Nuovo permesso per lavori non ultimati nei termini e variante alla C.E. n. 22/99 del
09/06/1999 relativa a nuova costruzione di capannone artigianale con annessa abitazione in
Allerona Scalo – Lottiz. P.I.P. lotto 9.
Oggetto: variante
Presentazione in data 09/04/2003 al n. di prot. 1761 Rilascio
in data 31/12/2003 al n. di prot. 18/03.
Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo
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15.1 Conformità edilizia:

Abitazione di tipo civile [A2]
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Maggiori dimensioni del terrazzo con relativa
copertura.
Regolarizzabili mediante: SCIA da presentare al Comune di Allerona con relativo variazione DOCFA
in Catasto, e Agibilità.
Descrizione delle opere da sanare: Maggiori dimensioni del terrazzo con relativa copertura. Dati
precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.

Laboratori per arti e mestieri [C3]
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Maggiori dimensioni del laboratorio e realizzazioni
di tettoie addossate all''esterno dei muri di tamponatura.
Regolarizzabili mediante: SCIA da presentare al Comune di Allerona con relativo variazione DOCFA
in Catasto.
Descrizione delle opere da sanare: Maggiori dimensioni del laboratorio e realizzazioni di tettoie
addossate all'esterno dei muri di tamponatura.
Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo

15.2 Conformità urbanistica:

Abitazione di tipo civile [A2]

Strumento urbanistico Adottato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: Consiglio Comunale n. 48 del 22/12/2014 - L.R.
31/97 e L.R. 11/2005

Zona omogenea: Artigianale/Residenziale

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: 8.50 m
Volume massimo ammesso: 3284

Residua potenzialità edificatoria: SI
Se si, quanto: 30.2 mc per abitazione

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 233 / 2014

Pag. 28
Ver. 3.0

Edicom Finance srl

Note sulla conformità:

Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.

Laboratori per arti e mestieri [C3]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: Consiglio Comunale n. 48 del 22/12/2014 - L.R.
31/97 e L.R. 11/2005

Zona omogenea: Artigianale/Residenziale

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

NO

Elementi urbanistici che limitano la commer- NO

ciabilità?

Nella vendita dovranno essere previste
pattuizioni particolari?

NO

Altezza massima ammessa: 8.5 m

Volume massimo ammesso: 3284

Residua potenzialità edificatoria: SI

Se si, quanto: 1245.44 mc per il laboratorio

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI

Note sulla conformità:

Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo
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Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via
Rivarcale s.n.c.

Appartamento parte della palazzina artigiano/residenziale composto da soggiorno con cucina, camera
matrimoniale, bagno,camera matrimonale, Riscaldamento autonomo con radiatori in alluminio,impianto
elettrico sottotraccia, porte in legno,infissi e persiane in alluminio, pavimento in gres, rivestimenti in
piastrelle, tinteggiato a tempera.

1. Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di OMISSIS- Piena proprietà
Cod. Fiscale: OMISSIS - Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: separazione dei beni - Data
Matrimonio: omissis Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 125,68
E' posto al piano: 2
L'edificio è stato costruito nel: 2003 ha
un'altezza interna di circa: 2.70 m
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: buono Condizioni
generali dell'immobile: Buone.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Misure rilevate secondo i criteri della L.138/1998.

Destinazione Parametro Superficie
reale/potenziale

Coeff. Superficie equivalente

soggiorno sup lorda di
pavimento

26,22 1,00 26,22

bagno sup lorda di
pavimento

7,98 1,00 7,98

disimpegno sup lorda di
pavimento

2,66 1,00 2,66
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letto
matrimoniale

sup lorda di
pavimento

20,32 1,00 20,32

cucina sup lorda di
pavimento

19,45 1,00 19,45

letto
matrimoniale 2

sup lorda di
pavimento

21,08 1,00 21,08

ripostiglio K sup lorda di
pavimento

1,56 1,00 1,56

letto sup lorda di
pavimento

12,85 1,00 12,85

terrazzo coperto sup lorda di
pavimento

13,56 1,00 13,56

125,68 125,68

Descrizione: Laboratori per arti e mestieri [C3] di cui al punto Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo

Si tratta di un capannone con struttura portante in acciaio e tamponature esterne realizzate con muratura
in tufo.La pavimentazione è in cemento, gli infissi sono in metallo.Con doppio ingresso carrabile .

1. Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di OMISSIS- Piena proprietà
Cod. Fiscale: OMISSIS - Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: separazione dei beni - Data
Matrimonio: omissis Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 249,64
E' posto al piano: T
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L'edificio è stato costruito nel: 2003 ha
un'altezza interna di circa: 5.87-7.00
L'intero fabbricato è composto da n. 1 piani complessivi di cui fuori terra n. 1

Stato di manutenzione generale: buono Condizioni
generali dell'immobile: Buono.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Misure rilevate secondo i criteri della L.138/1998.

Destinazione Parametro Superficie
reale/potenziale

Coeff. Superficie equivalente

Laboratorio sup lorda di
pavimento

220,26 1,00 220,26

bagno sup lorda di
pavimento

4,88 1,00 4,88

ufficio sup lorda di
pavimento

9,55 1,00 9,55

disimpegni e cor-
ridoio

sup lorda di
pavimento

14,95 1,00 14,95

249,64 249,64

1 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 1Criterio di stima:
Sintetica a vista.

1Fonti di informazione:
Catasto di Terni, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, Uffici del registro di
Terni, Ufficio tecnico di Terni

1Valutazione corpi:

Appartamento sub. 4 -Allerona Scalo, via Rivarcale s.n.c.. Abitazione di tipo civile [A2] Stima
sintetica a vista dell'intero corpo

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
soggiorno 26,22 € 1.300,00 € 34.086,00

bagno 7,98 € 1.300,00 € 10.374,00
disimpegno 2,66 € 1.300,00 € 3.458,00
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letto matrimoniale 20,32 € 1.300,00 € 26.416,00
cucina 19,45 € 1.300,00 € 25.285,00
letto matrimoniale 2 21,08 € 1.300,00 € 27.404,00
ripostiglio K 1,56 € 1.300,00 € 2.028,00
letto 12,85 € 1.300,00 € 16.705,00
terrazzo coperto 13,56 € 700,00 € 9.492,00

Valore corpo € 155.248,00
Valore accessori € 0,00

Valore complessivo intero € 155.248,00

Valore complessivo diritto e quota

Laboratorio sub. 6 Allerona Scalo. Laboratori per arti e mestieri [C3]
Stima sintetica a vista dell'intero corpo

€ 155.248,00

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Laboratorio 220,26 € 400,00 € 88.104,00
bagno 4,88 € 900,00 € 4.392,00
ufficio 9,55 € 900,00 € 8.595,00
disimpegni e corridoio 14,95 € 900,00 € 13.455,00

Valore corpo € 114.546,00

Valore accessori € 0,00

Valore complessivo intero € 114.546,00

Valore complessivo diritto e quota € 114.546,00

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero

medio ponderale
Valore diritto e

quota

Appartamento
sub. 4 -Allerona
Scalo, via
Rivarcale s.n.c.

Abitazione di tipo
civile [A2]

125,68 € 155.256,10 € 155.248,00

Laboratorio sub. 6
Allerona Scalo

Laboratori per arti
e mestieri [C3]

249,64 € 114.543,55 € 114.546,00

Tot 269794,00

16.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giu-
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diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (min.15% ) €
40.469,10

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtù del

€ 0,00
fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore:

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio
anteriore alla vendita: € 0,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€ 5.750,00
Costi di cancellazione oneri e formalità:

€ 0,00
1Prezzo base d'asta del lotto:

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

€ 223.574,90

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": € 223.574,90

1 Regime fiscale della vendita esente da IVA

6

Allegati:
Visure catastali;
Visure ipotecarie;
Relazione fotografica;
Passaggi di proprietà che saranno allegati appena pervenuti.

L'Esperto alla stima
Arch. Orazio Neri



Terni li, 02 marzo 2016
Ill.ma dott.----ssa Natalia Giubilei
Giudice delle Esecuzioni del
Tribunale di Terni

Oggetto: procedimento O.M.A.R. s.n.c. di Achilli Giuseppe & C. contro OMISSIS (R.G. n.
233/2014)

INTEGRAZIONE ALLA RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Premessa
Con ordinanza del G.I., dott.----ssa Natalia Giubilei in data 15/06/2015, il sottoscritto arch.
Orazio Neri – regolarmente iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Terni n. 203
e all’Albo dei Consulenti di questo Tribunale – è stato nominato consulente tecnico d’ufficio
nel procedimento R.G. n. 233/2014 promosso da O.M.A.R. s.n.c. di Achilli Giuseppe & C.
contro OMISSIS_.
Il giuramento di rito è avvenuto all’udienza del 29/04/2015 e in quella sede si è accettato
l’incarico di rispondere ai quesiti posti dal Giudice.

Il tecnico ha redatto una prima perizia di stima depositata in data 15/08/2015, poi a seguito
dell’ATTESTAZIONE da parte del Custode Giudiziario avvocato SCIARRA ILARIA ha
redatto una nuova perizia di stima per ovviare alle problematiche evidenziate dall’avv.
SCIARRA ILARIA , depositata poi in data 07/01/2016.

Dal verbale dell’udienza del 21/01/2016 si rileva che il giudice dell’esecuzione dr.ssa Natalia
Giubilei, sentito il Custode Giudiziario avvocato SCIARRA, rileva che le due perizie,
depositate dal CTU sottoscritto, “contengono divergenze in relazione alla distribuzione dei
beni ed ai costi di sanatoria, concede al CTU giorni 45 per depositare ulteriore integrazione
peritale nella quale dare indicazioni definitive”, quindi entro il 06/03/2016.

In particolare si allega in forma di tabella i “chiarimenti e confronto dei valori di stima degli
immobili siti in Allerona foglio catastale 58 particella 143 sub 3-4-5-6 inseriti nelle due
perizie” una prima perizia (1^) depositata in data 15/08/2015 e una seconda perizia (2^)
depositata in data 07/01/2016 a seguito delle attestazioni del Custode Giudiziario avvocato
SCIARRA .

Le due perizie in parola sono state redatte in momenti diversi e in particolare la seconda è stata
redatta con una versione “aggiornata d’ufficio” del programma ufficiale Efisystem versione
0.2.5_35 a far data dal 13/11/2015, e quindi alcune procedure e tipologie di calcolo sono state
aggiornate e riorganizzate così come si evincono dalla perizia depositata in data 07/01/2016.



Entriamo nello specifico del confronto tra le due perizie (riportate in tabella):

nella 1^ perizia, si è considerato un solo lotto costituito da più beni, la somma dei valori
stimati al netto delle detrazioni è di euro 371221,15 vedasi in tabella cella (D32)
nella 2^ perizia, considerando due lotti costituiti da più beni ciascuno, la somma dei valori
stimati al netto delle detrazioni è di euro 132805,04 per il primo lotto considerato occupato ai
fini della procedura vedasi in tabella cella (I32) e di euro 223574,90 per il secondo lotto
considerato libero ai fini della procedura vedasi tabella cella (J32), per un totale di
(132805,04 +223574,90) = 356379,94 in tabella cella (K32).

La differenza tra la 1^ e 2^ perizia vale euro (371221,15-356379,94)=14841,22 (K35)

Premesso che la disciplina estimativa riconosce come congenita alla disciplina stessa una certa
aleatorietà dei valori di stima attribuiti alle stime redatte da tecnici diversi o redatte anche dallo
stesso tecnico cui perviene con approcci, procedure e metodi diversi.

Le differenze si possono riassumere (vedasi tabella allegata).

Nella 1^ perizia si era stimato il monolocale non censito con ingresso indipendente in tabella
cella (D12), che di fatto non è citato, proprio perché non censito, nell’atto di pignoramento, e
quindi nella 2^ perizia al secondo lotto è stato cassato, vedasi tabella cella (J12).

Nella 1^ perizia redatta con la vecchia versione della procedura EfiSystem tra le detrazioni
veniva proposta dapprima la riduzione del 25% per considerare l’immobile “occupato” ai fini
della procedura (colonna C), poi la riduzione per “vendita giudiziaria” per una percentuale del
15%, riportato in cella (D16) della tabella.

Nella 1^ perizia le spese tecniche, sebbene declinate ad ogni bene stimato, sono state riassunte
e scontate nel caso che operi un solo tecnico per l’unico lotto in una cifra troppo esigua, quindi
nella 2^ perizia si è indagato più a fondo nel tipo degli abusi e nelle rispettive sanatorie da
presentare e portare a compimento in particolare nella tabella compaiono per ogni sanatoria
due importi, il primo importo legato ad oneri e marche dovute agli enti mentre il secondo
importo è di parcella professionale comprensivo di IVA e cassa nazionale spettante a
professionisti diversi.
Le sanatorie edilizie riguardano i diversi aspetti normativi già richiamati nella 2^ perizia
riguardanti i seguenti uffici:
Agenzia delle Entrate (Catasto);
Comune di Allerona - Ufficio Edilizia Privata;
Provincia di Terni - Ufficio Vigilanza sulle Costruzioni, per edifici ricadenti in zona sismica.

Nella 2^ perizia redatta con la nuova versione della procedura EfiSystem del 13/11/15 viene
posto di default (preimpostato nella procedura del codice informatico) tra le detrazioni
dapprima la riduzione per “vendita giudiziaria” per una percentuale del 15%, in tabella
colonne (I) e (J), poi si può aggiungere l’ulteriore riduzione per considerare l’immobile
“occupato” ai fini della procedura considerato al minimo 10%, in tabella cella (I32) impostato
al minimo dal CTU sottoscritto per limitare la differenza tra le due perizie.



Nella 2^ perizia si è ritoccato un valore di stima per una correzione della superficie lorda
riportato in tabella in cella (G7) di importo euro 75541,00 anziché l’importo della 1^perizia di
euro 73909,00 riportato in tabella in cella (B7).

Risposte ai quesiti

Ciò premesso in risposta alle divergenze e alla distribuzione dei costi in sanatoria si chiede
che venga presa in considerazione soltanto la stima dei beni contenuti nei due lotti della
seconda perizia depositata in data 07/01/2016 e cioè:

con riferimento ai beni stimati, siti tutti nel Comune di Allerona provincia di Terni, foglio
catastale 58 particella 143.

LOTTO 1 costituito da:
appartamento al primo piano sub. 3 (occupato);
laboratorio al piano terra sub. 5 (occupato).
Valore di stima attribuito al LOTTO 1 di euro 132805,04.

LOTTO 2 costituito da:
appartamento al secondo piano sub.4 (libero);
laboratorio (officina) al piano terra sub. 6 (libero).
Valore di stima attribuito al LOTTO 2 di euro 223574,90.

Per un totale di LOTTO1 +LOTTO2
euro 132805,04 + euro 223574,90 = euro 356379,94

Si allega tabella dei chiarimenti e confronto dei valori di stima degli immobili siti in Allerona
inseriti nelle due perizie.

Il Consulente Tecnico d’Ufficio
Arch. Orazio Neri



Terni li, 20 aprile 2016
Ill.ma dott.----ssa Natalia Giubilei
Giudice delle Esecuzioni del
Tribunale di Terni

Oggetto: procedimento O.M.A.R. s.n.c. di Achilli Giuseppe & C. contro OMISSIS (R.G. n.
233/2014)

SECONDA INTEGRAZIONE ALLA RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
D’UFFICIO

Premessa
Con ordinanza del G.I., dott.----ssa Natalia Giubilei in data 15/06/2015, il sottoscritto arch.
Orazio Neri – regolarmente iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Terni n. 203
e all’Albo dei Consulenti di questo Tribunale – è stato nominato consulente tecnico d’ufficio
nel procedimento R.G. n. 233/2014 promosso da O.M.A.R. s.n.c. di Achilli Giuseppe & C.
contro OMISSIS_.
Il giuramento di rito è avvenuto all’udienza del 29/04/2015 e in quella sede si è accettato
l’incarico di rispondere ai quesiti posti dal Giudice.

Il tecnico ha redatto una prima perizia di stima depositata in data 15/08/2015, poi a seguito
dell’ATTESTAZIONE da parte del Custode Giudiziario avvocato SCIARRA ILARIA ha
redatto una nuova perizia di stima per ovviare alle problematiche evidenziate dall’avv.
SCIARRA ILARIA , depositata poi in data 07/01/2016.

Dal verbale dell’udienza del 21/01/2016 si rileva che il giudice dell’esecuzione dr.ssa Natalia
Giubilei, sentito il Custode Giudiziario avvocato SCIARRA, rileva che le due perizie,
depositate dal CTU sottoscritto, “contengono divergenze in relazione alla distribuzione dei
beni ed ai costi di sanatoria, concede al CTU giorni 45 per depositare ulteriore integrazione
peritale nella quale dare indicazioni definitive”, quindi entro il 06/03/2016.

All’udienza del 31/03/2016, su invito del Custode Giudiziario si è proposto di reinserire nella
stima dei beni il monolocale non censito come bene accessorio dell’alloggio posto al secondo
piano pp.143 sub 4.
Il CTU arch. Orazio Neri provvede volentieri a riportare l’importo del monolocale già stimato
nella prima perizia.

In particolare si allega in forma di tabella la stima degli immobili siti in Allerona foglio
catastale 58 particella 143 sub 3-4-5-6 nella presente integrazione in data odierna.
Si puntualizza che le spese di regolarizzazione dei beni oggetto di stima e quindi anche del
monolocale con bagno, sia dal punto di vista del Servizio Sismico (strutturale in zona sismica),
sia dal punto di vista Autorizzazione in Sanatoria nei confronti della normativa comunale
(SCIA al Comune di Allerona), sia dal punto di vista catastale DOCFA alla Agenzia delle
Entrate (Catasto) si possono considerare conglobate nelle spese già elencate nel lotto 2 della
seconda perizia.



Le sanatorie edilizie riguardano i diversi aspetti normativi già richiamati nella 2^ perizia
riguardanti i seguenti uffici:
Agenzia delle Entrate (Catasto);
Comune di Allerona - Ufficio Edilizia Privata;
Regione Umbria – Servizio Sismico, per edifici ricadenti in zona sismica.

Risposte ai quesiti

Ciò premesso si chiede che venga presa in considerazione la stima dei beni contenuti nei due
lotti della seconda integrazione della perizia con l’aggiunta del monolocale e quindi:

con riferimento ai beni stimati, siti tutti nel Comune di Allerona provincia di Terni, foglio
catastale 58 particella 143 così composti:

LOTTO 1

appartamento al primo piano sub. 3 (occupato);
laboratorio al piano terra sub. 5 (occupato).

Valore di stima attribuito al LOTTO 1 di euro 132805,04.

LOTTO 2

appartamento al secondo piano sub. 4 (libero);
monolocale non censito, (libero)
laboratorio (officina) al piano terra sub. 6 (libero).

Valore di stima attribuito al LOTTO 2 di euro 262776,05.

Per un totale di LOTTO1 +LOTTO2
euro 132805,04 + euro 262776,05 = euro 395581,09
diconsi euro trecentonovantacinquecinquecentottantuno/09

Si allega tabella dei chiarimenti e confronto dei valori di stima degli immobili siti in Allerona
inseriti nella prima perizia e poi nella seconda integrazione della perizia.

Il Consulente Tecnico d’Ufficio
Arch. Orazio Neri



Tribunale di Terni R.G.  233/2014 - CORPO : APPARTAMENTO PIANO PRIMO. 
ALLERONA (TR) via Rivarcale   foglio  58 particella 143 subalterno 3    

Composto da  soggiorno con angolo cottura, letto, disimpegno, bagno, locale stireria. 
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Tribunale di Terni R.G.  233/2014 - CORPO : APPARTAMENTO PIANO SECONDO. 
ALLERONA (TR) via Rivarcale  foglio 58 particella 143 subalterno 4    

Composto da  soggiorno, cucina, terrazzo, tre camere matrimoniali, bagno. 
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Tribunale di Terni R.G.  233/2014 - CORPO : LABORATORIO OFFICINA. 
ALLERONA (TR) via Rivarcale   foglio  58 particella 143 subalterno 5    

Composto da  officina, ufficio, disimpegno e bagno. 
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Interno del capannone officina sul piazzale esterno  
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You created this PDF from an application that is not licensed to print to novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com


Tribunale di Terni R.G.  233/2014 - CORPO : LABORATORIO. 
ALLERONA (TR) via Rivarcale   foglio  58 particella 143 subalterno 4    

Composto da  laboratorio, autorimessa, ufficio, bagno. 

 
laboratorio (taverna) 
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Tribunale di Terni R.G.  233/2014 - CORPO : MONOLOCALE PIANO PRIMO. 
ALLERONA (TR) via Rivarcale   alloggio non censito in catasto    

Composto da  monolocale con terrazzo coperto e bagno. 
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Tribunale di Terni R.G. 233/2014  RELAZIONE FOTOGRAFICA ALLERONA 
FOTO ESTERNA DEL FABBRICATO ARTIGIANALE-RESIDENZIALE 

LOTTO 01 foglio 58 particella 143 sub 3 - sub 5 
LOTTO 02  foglio 58 particella 143 sub 4 - sub 6 
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Tribunale di Terni R.G.  233/2014 – LOTTO 01 - CORPO : APPARTAMENTO sub 3. 
ALLERONA (TR) via Rivarcale   foglio  58 particella 143 subalterno 3    

Composto da  soggiorno con angolo cottura, letto, disimpegno, bagno, locale stireria. 
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Tribunale di Terni R.G.  233/2014 –LOTTO 01- CORPO : LABORATORIO sub 5. 
ALLERONA (TR) via Rivarcale   foglio  58 particella 143 subalterno 5    

Composto da  laboratorio, autorimessa, ufficio, bagno. 
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Tribunale di Terni R.G.  233/2014 –LOTTO 02- CORPO : APPARTAMENTO sub 4. 
ALLERONA (TR) via Rivarcale  foglio 58 particella 143 subalterno 4    

Composto da  soggiorno, cucina, terrazzo, tre camere matrimoniali, bagno. 
 
 

 
camera matrimoniale 1 

 
 

 
 

camera matrimoniale 1 



 

 
camera matrimoniale 1 

 
 
 

 
 

Bagno 



 
camera matrimoniale 2 

 
 

 
camera matrimoniale 2 

 
 
 



 
 

 
camera matrimoniale 2 

 
 

 
camera matrimoniale 3 

 



 
camera matrimoniale 3 

 
 

 
  

soggiorno  
 



 
soggiorno 

 
 

 
soggiorno  



 
cucina 

 
 

 
cucina 

 



Tribunale di Terni R.G.  233/2014 –LOTTO 02 - CORPO : LABORATORIO sub 6 
ALLERONA (TR) via Rivarcale   foglio  58 particella 143 subalterno 6    

Composto da  officina, ufficio, disimpegno e bagno. 
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