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INDICE SINTETICO

1
.

Dat Catastali

Benea Vocabolo Podere Fontana snc - Allerona (TR) - 05011

Lotoa 001 - LOTTO UNICO

Corpoa A - ABITAZIONE
Categoriaa Abitazione di tpo economico [A3]
Dat Catastali: OMISSIS - nato a Milano il 02/09/1967 . cod. fsc. OMISSIS - proprietà 1/1, 
foglio 43, partcella 60, subalterno 1, scheda catastale TR0082013, indirizzo Vocabolo Podere 
Fontana snc, piano T-1, comune Allerona, categoria A/3, classe 3, consistenza 7 vani, 
superfcie 168 mq, rendita €  397,67

Corpoa B - TERRENI
Categoriaa agricolo
Dat Catastali: OMISSIS - nato a Milano il 02/09/1967 . cod. fsc. OMISSIS - proprietà 1/1, 
sezione censuaria Allero nafoglio 43, partcella 64, qualità pascolo arb, classe 2, superfcie 
catastale 7980, reddito dominicale: €  7.01, reddito agrario: €  3.71,sezione censuaria Allero 
nafoglio 43, partcella 60, qualità ente urbano, classe -, superfcie catastale 470, reddito 
dominicale: €  -, reddito agrario: €  -,sezione censuaria Allero nafoglio 43, partcella 62, qualità 
PASC CESPUG, classe U, superfcie catastale 660, reddito dominicale: €  0.17, reddito agrario: €  
0.03,

 

2
.

Stato di possesso

Benea Vocabolo Podere Fontana snc - Allerona (TR) - 05011

Lotoa 001 - LOTTO UNICO

Corpoa A - ABITAZIONE
Possessoa Libero

Corpoa B - TERRENI
Possessoa Libero

3
.

Accessibilità degli iiiobili ai sogget didersaiente abili

Benea Vocabolo Podere Fontana snc - Allerona (TR) - 05011

Lotoa 001 - LOTTO UNICO

Corpoa A - ABITAZIONE
Accessibilità degli iiiobili ai sogget didersaiente abilia NO

Corpoa B - TERRENI
Accessibilità degli iiiobili ai sogget didersaiente abilia NO

4. Creditori Iscrit

Benea Vocabolo Podere Fontana snc - Allerona (TR) - 05011

Lotoa 001 - LOTTO UNICO

Corpoa A - ABITAZIONE
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Creditori Iscrita OMISSIS

Corpoa B - TERRENI
Creditori Iscrita OMISSIS

reditoriiscritti_sub1_sub1_sub1;block=end]

5. Coiproprietari

Benia Vocabolo Podere Fontana snc - Allerona (TR) - 05011

Lotoa 001 - LOTTO UNICO

Corpoa A - ABITAZIONE
Comproprietari: Nessuno
Corpoa B - TERRENI
Comproprietari: Nessuno

6
.

Misure Penali

Benia Vocabolo Podere Fontana snc - Allerona (TR) - 05011

Lotoa 001 - LOTTO UNICO

Corpoa A - ABITAZIONE
Misure Penalia NO

Corpoa B - TERRENI
Misure Penalia NO

7
.

Contnuità delle trascrizioni

Benea Vocabolo Podere Fontana snc - Allerona (TR) - 05011

Lotoa 001 - LOTTO UNICO

Corpoa A - ABITAZIONE
Contnuità delle trascrizionia SI

Corpoa B - TERRENI
Contnuità delle trascrizionia SI

8
.

Prezzo

Benea Vocabolo Podere Fontana snc - Allerona (TR) - 05011

Lotoa 001 - LOTTO UNICO
Prezzo da liberoa €  62.000,00
Prezzo da occupatoa €  0,00
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Beni in Allerona (TR)
Località/Frazione 

Vocabolo Podere Fontana snc

Lotoa 001 - LOTTO UNICO

La docuientazione ex art. 567 c.p.c. risulta coipleta? Si - Dall'esamina della relazione notarile del Notaio 
Dot. Pennazzi Catalani Carlo, risulta completa la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c.
La trascrizione dei ttoli di acquisto nel dentennio anteriore al pignoraiento risulta coipleta? Si - 
Dall'esamina della relazione notarile del Notaio Dot. Pennazzi Catalani Carlo, la trascrizione dei ttoli 
d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITAa

Identfcatdo corpoa A - ABITAZIONE.

Abitazione di tpo econoiico [A3] sito in Allerona (TR) CAPa 05011, Vocabolo Podere Fontana

Quota e tpologia del dirito
1/1 di OMISSIS - Piena proprietà
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: OMISSIS
Eventuali comproprietari:
Nessuno
Note: Come si evince dall'ato di compravendita dei beni esecutat (rogito Notaio Pongelli 
Alessandro Rep. 84157 del 12/06/2009), il sig. OMISSIS, dichiara di essere separato legalmente.

Identfcato al catasto Fabbricata
Intestazione: OMISSIS - nato a Milano il 02/09/1967 . cod. fsc. OMISSIS - proprietà 1/1, foglio 
43, partcella 60, subalterno 1, scheda catastale TR0082013, indirizzo Vocabolo Podere Fontana 
snc, piano T-1, comune Allerona, categoria A/3, classe 3, consistenza 7 vani, superfcie 168 mq, 
rendita €  397,67
Derivante da: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 12/06/2009 Nota presentata con Modello 
Unico in atti dal 13/07/2009 Repertorio n.: 84157 Rogante: PONGELLI ALESSANDRO Sede: 
ORVIETO Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 5413.1/2009)
Confni: Regione dell'Umbria, OMISSIS, Ulivieri Graziella Siria.
L'immobile dall'esame dell'estrato di mappa risulta giuridicamente non intercluso in quanto le 
partcelle di proprietà del debitore sono tute inserite nel pignoramento e lo stesso   
raggiungibile tramite una strada vicinale pubblica.
Conformità catastale:
Sono state riscontrate le seguent irregolarità: Rispeto alla situazione dell'unità immobiliare in 
atti al Catasto Fabbricat, di cui all'ultmo aggiornamento catastale del 08/06/2009 prot. 
TR0082013, si segnala che il fabbricato in oggeto deve essere catastalmente individuato in 
categoria F/2 (unità collabente) in quanto di fato l'immobile risulta inagibile e in parte 
struturalmente compromesso. 
Dallo studio della visura storica dell'immobile si evince che originariamente lo stesso era 
censito al Catasto Terreni come fabbricato rurale, in data 17/12/2008   stato accatastato al 
Catasto Fabbricat come unità collabente in categoria F/2 e in data 08/06/2009    stata variata 
la categoria da F/2 a A/3 (abitazione di tpo economico). Si presume che l'ultma variazione 
catastale sia stata propedeutca alla successiva stpula del rogito di acquisto da parte del Sig. 
OMISSIS avvenuta in data 12/06/2009 con ato Rep. 84157 stpulato dal Notaio Pongelli 
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Alessandro.
Regolarizzabili mediante: Presentazione denuncia di variazione DOCFA al Catasto Fabbricat.
Descrizione delle opere da sanare: Il fabbricato va censito in categoria F/2 unità collabente.
Presentazione denuncia di variazione DOCFA al Catasto Fabbricat per variazione della 
destnazione: €  400,00
Oneri Totali: € 400,00
Note: Visto l'avanzato stato di degrado dell'immobile, con presenza di cediment e crolli delle 
struture orizzontali dei solai di copertura, solai interpiano e scale, non   stato possibile 
accedere all'interno dello stesso.
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale
Note generali: I dat  atastali riportat nell'ato di pignoramento  orrispondono ai riferiment 
 atastali agli att

Identfcatdo corpoa B - TERRENI.

agricolo sito in Allerona (TR) CAPa 05011, Vocabolo Podere Fontana

Quota e tpologia del dirito
1/1 di OMISSIS - Piena proprietà
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: OMISSIS
Eventuali comproprietari:
Nessuno
Note: Come si evince dall'ato di compravendita dei beni esecutat (rogito Notaio Pongelli 
Alessandro Rep. 84157 del 12/06/2009), il sig. OMISSIS, dichiara di essere separato legalmente.

Identfcato al catasto Terrenia
Intestazione: OMISSIS - nato a Milano il 02/09/1967 . cod. fsc. OMISSIS - proprietà 1/1
, sezione censuaria Allerona, foglio 43, partcella 64, qualità pascolo arb, classe 2, superfcie 
catastale 7980, reddito dominicale: €  7.01, reddito agrario: €  3.71
Derivante da: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 12/06/2009 Nota presentata con Modello 
Unico in atti dal 13/07/2009 Repertorio n.: 84157 Rogante: PONGELLI ALESSANDRO Sede: 
ORVIETO Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 5413.1/2009)
Confni: Regione dell'Umbria, OMISSIS, Ulivieri Graziella Siria
Identfcato al catasto Terrenia
Intestazione: OMISSIS - nato a Milano il 02/09/1967 . cod. fsc. OMISSIS - proprietà 1/1
, sezione censuaria Allerona, foglio 43, partcella 60, qualità ente urbano, classe -, superfcie 
catastale 470, reddito dominicale: €  -, reddito agrario: €  -
Derivante da: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 12/06/2009 Nota presentata con Modello 
Unico in atti dal 13/07/2009 Repertorio n.: 84157 Rogante: PONGELLI ALESSANDRO Sede: 
ORVIETO Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 5413.1/2009)
Confni: Regione dell'Umbria, OMISSIS, Ulivieri Graziella Siria
Note: terreno di corte dell'immobile censito al catasto fabbricat
Identfcato al catasto Terrenia
Intestazione: OMISSIS - nato a Milano il 02/09/1967 . cod. fsc. OMISSIS - proprietà 1/1
, sezione censuaria Allerona, foglio 43, partcella 62, qualità PASC CESPUG, classe U, superfcie 
catastale 660, reddito dominicale: €  0.17, reddito agrario: €  0.03
Derivante da: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 12/06/2009 Nota presentata con Modello 
Unico in atti dal 13/07/2009 Repertorio n.: 84157 Rogante: PONGELLI ALESSANDRO Sede: 
ORVIETO Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 5413.1/2009)
Confni: Regione dell'Umbria, OMISSIS, Ulivieri Graziella Siria
Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale
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2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA)a
Gli immobili sono ubicat in zona isolata e in stato di semi abbandono, a circa 4 km dal centro  
urbano di Allerona Scalo, ad una quota di circa 380 metri sul livello del mare. Il sito   raggiungibile  
mediante la Strada Provinciale 49, da cui si dirama la strada sterrata Via Campo Sportvo. L'ultmo  
trato, di circa 2 km,   rappresentato dalla strada Vicinale di Fontana, la quale versa in condizioni  
di  abbandono e deterioramento dovuto agli  agent atmosferici  e  alla  vegetazione che a tratti  
invade la carreggiata. Allo stato atuale la stessa non   percorribile con i veicoli di circolazione  
ordinari. Il trato di strada descrito fa parte della rete senteristca regionale all’interno dell’Aerea  
Naturale Proteta Selva di Meana. Congiuntamente al custode, il sotoscrito ai fni del sopralluogo  
sull'immobile, ha raggiunto lo stesso percorrendo il trato suddeto a piedi.

Carateristche zonaa periferica degradata
Area urbanistcaa agricola a trafco zona isolata con parcheggi area scoperta di proprietà.
Serdizi present nella zonaa Non specifcato
Serdizi  ofert dalla  zonaa  strade  al  servizio  degli  insediament (scarsa),  smaltmento  refui  
domestci (non individuabile), rete idrica (non individuabile), rete del gas metano combustbile per 
uso  domestco  (non  individuabile),  rete  telefonica  (non  individuabile),  pubblica  illuminazione 
comprendente le ret e gli  (inesistente)
Carateristche zone liiitro:ea agricole
Iiportant centri liiitrofa  a circa 4 km dalla zona dove sono ubicat gli immobili,   presente il  
centro  urbano  di  Allerona  Scalo,  dove  sono  present le  principali  opere  di  urbanizzazione  
secondaria, come defnite dall'art. 44 L.
Atrazioni paesaggistchea Borgo cità di Allerona.
Atrazioni storichea Non specifcato
Principali collegaient pubblicia Autostrada Orvieto Scalo 20 km, Stazione FS Allerona Scalo 4 km

3. STATO DI POSSESSOa

Identfcatdo corpoa A - ABITAZIONE
Abitazione di tpo econoiico [A3] sito in Allerona (TR), Vocabolo Podere Fontana
Libero

Note: Come da interrogazione eseguita dal sotoscrito all'Agenzia delle Entrate in data 
13/07/2018, gli immobili pignorat non sono oggeto di contratti di locazione.

Identfcatdo corpoa B - TERRENI
agricolo sito in Allerona (TR), Vocabolo Podere Fontana
Libero

Note: Come da interrogazione eseguita dal sotoscrito all'Agenzia delle Entrate in data 
13/07/2018, gli immobili pignorat non sono oggeto di contratti di locazione.
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICIa

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirentea
4t1t1 Domande giudiziali o altre tras rizioni pregiudizievoli:

- Descrizione onere: Trascrizione relatva a domanda giudiziale per accertamento 
simulazione atti emessa dal Tribunale di Orvieto in data 08/07/2011 rep. n. 380; 
Iscrito/trascrito a Conservatoria Registri Immobiliari di terni in data 12/10/2011 ai 
nn. 12182/8296; N. 8296 DEL 13/10/2011.
Dat precedent relatdi ai corpia A - ABITAZIONE

- Descrizione onere: Trascrizione relatva a domanda giudiziale per accertamento 
simulazione atti emessa dal Tribunale di Orvieto in data 08/07/2011 rep. n. 380; 
Iscrito/trascrito a Conservatoria Registri Immobiliari di terni in data 12/10/2011 ai 
nn. 12182/8296; N. 8296 DEL 13/10/2011.
Dat precedent relatdi ai corpia B - TERRENI

4t1t2 Convenzioni matrimoniali e provvt d'assegnazione  asa  oniugale:

Nessuna.  

4t1t3 At di asservimento urbtoanist o:

Nessuna.  

4t1t4 Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.  

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellat a cura e spese della proceduraa
4t2t1 Is rizioni:

- Ipoteca volontaria attiva N. 1172 DEL 20/06/2011; A favore di OMISSIS contro 
OMISSIS; Derivante da: OMISSIS; Importo ipoteca: €  187500; Importo capitale: €  
125000 ; A rogito di Notaio Podragosi Giuseppe in data 15/06/2011 ai nn. 
19611/9803; Iscrito/trascrito a Terni in data 20/06/2011 ai nn. 7640/1172 ;  
Dat precedent relatdi ai corpia A - ABITAZIONE

- Ipoteca volontaria attiva N. 1172 DEL 20/06/2011; A favore di OMISSIS contro 
OMISSIS; Derivante da: OMISSIS; Importo ipoteca: €  187500; Importo capitale: €  
125000 ; A rogito di Notaio Podragosi Giuseppe in data 15/06/2011 ai nn. 
19611/9803; Iscrito/trascrito a Terni in data 20/06/2011 ai nn. 7640/1172 ; 
Dat precedent relatdi ai corpia B - TERRENI

4t2t2 Pignorament:

- Pignoramento N. 7920 DEL 14/11/2017 a favore di OMISSIS contro OMISSIS; 
Derivante da: OMISSIS registrato a Roma in data 05/09/2017 ai nn. 47094 
iscrito/trascrito a Terni in data 14/11/2017 ai nn. 11444/7920;
Dat precedent relatdi ai corpia A - ABITAZIONE

- Pignoramento N. 7920 DEL 14/11/2017 a favore di OMISSIS contro OMISSIS; 
Derivante da: OMISSIS registrato a Roma in data 05/09/2017 ai nn. 47094 
iscrito/trascrito a Terni in data 14/11/2017 ai nn. 11444/7920; 
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Dat precedent relatdi ai corpia B - TERRENI

4t2t3 Altre tras rizioni:

Nessuna.  

4t2t4 Aggiornamento della do umentazione ipo atastale in at:

Nessuna.  

4.3 Misure Penali

Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTEa
Spese di gestone condoiinialea

Identfcatdo corpoa A - ABITAZIONE
 sito in Allerona (TR), Vocabolo Podere Fontana 
Spese ordinarie annue di gestone dell'iiiobilea L'immobile non fa parte di un condominio.
Spese condoiiniali scadute ed insolute alla data della periziaa  L'immobile non fa parte di un 
condominio.
Millesiii di proprietàa L'immobile non fa parte di un condominio.
Accessibilità dell'iiiobile ai sogget didersaiente abilia NO - non accessibile
Partcolari dincoli e/o dotazioni condoiinialia Strada di accesso al fabbricato, rappresentata da 
una strada vicinale,   in disuso e parzialmente dissestata. L'immobile non fa parte di un 
condominio.
Atestazione Prestazione Energetcaa Non presente
Indice di prestazione energetcaa G
Note Indice di prestazione energetcaa Anche se sprovvisto dell'APE, secondo le carateristche 
dell'immobile, la prestazione energetca sarebbe sicuramente la categoria più bassa, ovvero G.
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004a Non specifcato
Addertenze ulterioria Non specifcato

Identfcatdo corpoa B - TERRENI
agricolo sito in Allerona (TR), Vocabolo Podere Fontana 
Spese ordinarie annue di gestone dell'iiiobilea Nessuna
Spese condoiiniali scadute ed insolute alla data della periziaa
Millesiii di proprietàa Non specifcato
Accessibilità dell'iiiobile ai sogget didersaiente abilia NO
Partcolari dincoli e/o dotazioni condoiinialia Strada di accesso al fabbricato in disuso e 
parzialmente dissestata.
Atestazione Prestazione Energetcaa Non presente
Indice di prestazione energetcaa Non specifcato
Note Indice di prestazione energetcaa non richiesto
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004a Non specifcato
Addertenze ulterioria Non specifcato
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARIa  

Titolare/Proprietarioa  OMISSIS proprietario/i ante dentennio al 12/06/2009 . In forza di ato di 
compravendita -  a rogito di Notaio Francesco Maria Ragnisco, in data 20/11/1981, ai nn. 8503; 
trascrito a Conservatoria Registri Immobiliari di Terni, in data 28/11/1981, ai nn. 8437/6508.

 
Titolare/Proprietarioa  OMISSIS dal 12/06/2009 ad oggi (atuale/i proprietario/i) . In forza di ato 
di compravendita -  a rogito di Notaio Alessandro Pongelli, in data 12/06/2009, ai nn. 84157/8395; 
trascrito a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, in data 13/07/2009, ai nn. 8319/5413.
Note: alla data della vendita il Sig. OMISSIS (venditore) dichiara di essere coniugato in regime di 
separazione dei beni e il Sig. OMISSIS (acquirente) di essere separato legalmente.

Dat precedent relatdi ai corpia A - ABITAZIONE 
Titolare/Proprietarioa  OMISSIS proprietario/i ante dentennio al 12/06/2009 . In forza di ato di 
compravendita -  a rogito di Notaio Francesco Maria Ragnisco, in data 20/11/1981, ai nn. 8503; 
trascrito a Conservatoria Registri Immobiliari di Terni, in data 28/11/1981, ai nn. 8437/6508.

 
Titolare/Proprietarioa  OMISSIS dal 12/06/2009 ad oggi (atuale/i proprietario/i) . In forza di ato 
di compravendita -  a rogito di Notaio Alessandro Pongelli, in data 12/06/2009, ai nn. 84157/8395; 
trascrito a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, in data 13/07/2009, ai nn. 8319/5413.
Note: alla data della vendita il Sig. OMISSIS (venditore) dichiara di essere coniugato in regime di 
separazione dei beni e il Sig. OMISSIS (acquirente) di essere separato legalmente.

Dat precedent relatdi ai corpia B - TERRENI 

7. PRATICHE EDILIZIEa

7.1 Conformità edilizia:

Abitazione di tpo econoiico [A3]

Informazioni in merito alla conformità edilizia: Il sotoscrito ha proceduto alla richiesta di accesso agli 
atti al Comune di Allerona, al fne della verifca della conformità urbanistca.Il Comune di Allerona 
risponde alla suddeta richiesta, atestando che negli immobili oggeto di perizia non sono mai state 
rilasciate concessioni edilizie o autorizzazioni né all'atuale proprietario OMISSIS né al vecchio 
proprietario OMISSIS.Come si evince dall'ato di compravendita dei beni esecutat (rogito Notaio 
Pongelli Alessandro Rep. 84157 del 12/06/2009), la parte venditrice dichiara che il fabbricato   stato 
realizzato in data antecedente al 1967 e che successivamente lo stesso non   stato oggeto di intervent 
edilizi o di mutament di destnazione d'uso che avrebbero richiesto provvediment autorizzatvi. Gli 
immobili non si trovano in zona PAIP o PIIP.

Dat precedent relatdi ai corpia A - ABITAZIONE

agricolo

Dat precedent relatdi ai corpia B - TERRENI
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7.2 Conformità urbanistia:

Abitazione di tpo econoiico [A3]
Strumento urbanistco Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: C.C. n° 48 del 22/12/2014

Zona omogenea: Zona Ea - SubSistemi S1b - S8b

Norme tecniche di atuazione: ZONE Ea : Zone agricole semplici. Sono 
caraterizzate dal territorio agricolo, non 
connotato da
partcolari valenze agricole e ambientali, ove si 
evidenzia la presenza di ambit residenziali e 
attività
produttive delle imprese agricole. In tali zone la 
parte operatva dovrà defnire la disciplina per
perseguire le seguent fnalità:
- valorizzazione delle imprese agricole;
- creazione di un’oferta di servizi e di struture 
per garantre alle popolazioni resident
adeguata redditvità da lavoro e qualità della vita;
- diversifcazione ed integrazione delle attività 
economiche.
Sono pertanto consentt, oltre agli insediament 
residenziali e agricoli produttivi (annessi agricoli,
allevament zootecnici, etc.), destnazioni 
produttive nei seguent setori:
- trasformazione dei prodotti agricoli e 
sfrutamento delle risorse naturali;
- lavorazioni artgianali artstche, tessili, delle 
terre cote, del ferro e del mobile e comunque
compatbili;
- ricettività turistca compatbile con partcolare 
riferimento all’agriturismo.
La parte operatva del PRG stabilirà le condizioni 
necessarie per l’insediamento delle suddete
destnazioni produttive, privilegiando l’utlizzo ed 
il riuso del patrimonio edilizio esistente.
Nelle zone Ea, individuate nella parte struturale 
del PRGI dovranno essere rispetat i seguent
parametri edilizi:
I parametri edilizi per l’edifcazione di nuovi 
annessi agricoli sono i seguent:
- per edifci destnat alla residenza:
Iut = 0,0002 mq/mq;
altezza massima = 6,50 mt;
distanza confni = 5 mt;
distanza tra costruzioni = 10 mt se non in 
aderenza.
La parte operatva del PRGI specifcherà le 
modalità di applicazione dei suddetti parametri 
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nel
rispeto di quanto indicato all’art.8 della L.r. 53/74 
come modifcato dall’art.34 della L.r. 31/97 e
L.R. 11/2005, anche in relazione agli ampliament 
ed alle variazioni di destnazione d’uso.
- per gli annessi agricoli:
Iut = 0,004 mq/mq;
altezza massima = 6,50 mt;
distanza confni = 5 mt;
distanza tra costruzioni = 10 mt se non in 
aderenza.

Immobile sotoposto a vincolo di caratere 
urbanistco:

SI

Element urbanistci che limitano la 
commerciabilità?

NO

Nella vendita dovranno essere previste patuizioni 
partcolari?

NO

Indice di utlizzazione fondiaria/territoriale: Iut= 0.0002 mq/mq

Altezza massima ammessa: 6,50 mt

Residua potenzialità edifcatoria: SI

Se si, quanto: 100 mq - ampliamento fabbricato residenziale di 
cui all'art. 91 L.R. 1/2015

Altro: Come riportato nel Certfcato di Destnazione 
Urbanistca rilasciato dal Comune di Allerona in 
data 31/05/2018, l'immobile ubicato al foglio 43 
partcella 60, fa parte dell'Individuazione degli 
edifci sparsi nel territorio, immobili di interesse 
storico, architetonico e culturale, come 
approvato con Deliberazione di C.C. n. 5 del 
16/02/2007.
L'immobile   individuato nell'elenco di cui sopra, 
con il numero A17 e denominato Fontana A, uso: 
misto, datazione: civiltà agricola, alterazioni 
morfologiche: leggere, intervent compatbili: tpo 
R/RC - tpo RE1 e ampliamento tpo A1

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI

Note: Non sono present vincoli SIC e ZPS.

Note sulla con:oriitàa

Nessuna.

Per quanto sopra si  dichiara la con:oriità urbanistcaa  notea La destnazione d''uso dell''iiiobile  
esistente è con:orie allo struiento urbanistco digente.

Dat precedent relatdi ai corpia A - ABITAZIONE

agricolo
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Strumento urbanistco Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: C.C. n° 48 del 22/12/2014

Zona omogenea: Zona Ea - SubSistemi S1b - S8b

Norme tecniche di atuazione: ZONE Ea : Zone agricole semplici. Sono 
caraterizzate dal territorio agricolo, non 
connotato da
partcolari valenze agricole e ambientali, ove si 
evidenzia la presenza di ambit residenziali e 
attività
produttive delle imprese agricole. In tali zone la 
parte operatva dovrà defnire la disciplina per
perseguire le seguent fnalità:
- valorizzazione delle imprese agricole;
- creazione di un’oferta di servizi e di struture 
per garantre alle popolazioni resident
adeguata redditvità da lavoro e qualità della vita;
- diversifcazione ed integrazione delle attività 
economiche.
Sono pertanto consentt, oltre agli insediament 
residenziali e agricoli produttivi (annessi agricoli,
allevament zootecnici, etc.), destnazioni 
produttive nei seguent setori:
- trasformazione dei prodotti agricoli e 
sfrutamento delle risorse naturali;
- lavorazioni artgianali artstche, tessili, delle 
terre cote, del ferro e del mobile e comunque
compatbili;
- ricettività turistca compatbile con partcolare 
riferimento all’agriturismo.
La parte operatva del PRGI stabilirà le condizioni 
necessarie per l’insediamento delle suddete
destnazioni produttive, privilegiando l’utlizzo ed 
il riuso del patrimonio edilizio esistente.
Nelle zone Ea, individuate nella parte struturale 
del PRGI dovranno essere rispetat i seguent
parametri edilizi:
I parametri edilizi per l’edifcazione di nuovi 
annessi agricoli sono i seguent:
- per edifci destnat alla residenza:
Iut = 0,0002 mq/mq;
altezza massima = 6,50 mt;
distanza confni = 5 mt;
distanza tra costruzioni = 10 mt se non in 
aderenza.
La parte operatva del PRGI specifcherà le 
modalità di applicazione dei suddetti parametri 
nel
rispeto di quanto indicato all’art.8 della L.r. 53/74 
come modifcato dall’art.34 della L.r. 31/97 e
L.R. 11/2005, anche in relazione agli ampliament 
ed alle variazioni di destnazione d’uso.
- per gli annessi agricoli:
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Iut = 0,004 mq/mq;
altezza massima = 6,50 mt;
distanza confni = 5 mt;
distanza tra costruzioni = 10 mt se non in 
aderenza.

Immobile sotoposto a vincolo di caratere 
urbanistco:

SI

Element urbanistci che limitano la 
commerciabilità?

NO

Nella vendita dovranno essere previste patuizioni 
partcolari?

NO

Altro: Gli immobili non sono sotopost a vincoli 
paesaggistci di cui al D.Lgs 42/2004.

Note sulla con:oriitàa

Per quanto sopra si  dichiara la con:oriità urbanistcaa  notea La destnazione d''uso dell''iiiobile  
esistente è con:orie allo struiento urbanistco digente. Risulta applicabile allo stesso un ulteriore 
potenzialità edifcatoria per un aipliaiento di 100 iq ai sensi dell''art. 91 L.R. 1/2015.

Dat precedent relatdi ai corpia B - TERRENI
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Descrizione: Abitazione di tpo econoiico [A3] di cui al punto A - ABITAZIONE

Fabbricato unifamiliare ad uso residenziale,  costtuito da un appartamento al  piano primo e locali  non  
residenziali  al  piano  terra.  Il  fabbricato  anche  se  censito  in  categoria  A/3,  allo  stato  atuale  risulta  
individuabile come unità collabente. Come dichiarato nell'ultmo ato di acquisto (rogito Notaio Pongelli  
Alessandro Rep.  84157 del  12/06/2009),l'immobile    stato realizzato in data antecedente al  1967 e da  
allora non ha subito modifche. L'immobile   sprovvisto di certfcato di agibilità. Visto l’avanzato stato di  
degrado dell’immobile,  anche se lo stesso   situato in zona isolata,  si  precisa che ai fni della pubblica 
sicurezza potrebbe essere necessario e prudente segnalare con apposit cartelli e nastri ad alta visibilità, il  
pericolo e il divieto di ingresso nell’immobile.

1. Quota e tpologia del dirito
1/1 di OMISSIS- Piena proprietà
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: OMISSIS
Eventuali comproprietari: 
 Nessuno

Superfcie complessiva di circa mq 272,16
E' posto al piano: T-1
L'edifcio   stato costruito nel: antecedentemente 1967
ha un'altezza utle interna di circa m. non individuabile
L'intero fabbricato   composto da n. 2 piani complessivi  di cui fuori terra n. 2 e di cui interrat n. 0

Stato di manutenzione generale: abbandonato
Condizioni  generali  dell'immobile:  Visto  l'avanzato  stato  di  degrado  dell'immobile,  con  presenza  di 
cediment e crolli  delle struture orizzontali  dei  solai di copertura, solai interpiano e scale,  non   stato  
possibile accedere all'interno dello stesso.

Carateristche descritdea 
Carateristche struturalia
Copertura tpologia: a :alde materiale: legno condizioni: da deiolire 

Fondazioni condizioni: non disibili 

Scale tpologia: interna materiale: al rustco ubicazione: interna condizioni: da 
deiolire 

Solai tpologia: legno condizioni: da deiolire 
- Note: Dall'esterno il solaio interpiano risulta parzialmente crollato.

Struture vertcali materiale: iuratura condizioni: da ristruturare 
- Note: Le murature portant esterne non presentano evident 
fessurazioni o cediment. Necessitano comunque di ristruturazione e 
raforzamento.

Coiponent edilizie e costrutdea
Infssi esterni tpologia: anta singola a batente materiale: legno protezione: 

inesistente condizioni: da deiolire 
- Note: Gli infssi sono privi dei vetri

Manto di copertura materiale: tegole in coto coibentazione: inesistente condizioni: da 
deiolire 
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Paret esterne materiale: iuratura di iatoni pietraie coibentazione: inesistente 

rivestmento: pietra condizioni: da ristruturare 
- Note: Le murature portant esterne non presentano evident 
fessurazioni o cediment. Necessitano comunque di ristruturazione e 
raforzamento.

Iipianta
Eletrico

- Note: L'immobile non   allacciato alla rete eletrica

Idrico
- Note: L'immobile non   allacciato alla rete idrica

Iipiant (con:oriità e certfcazioni)

Iipianto eletricoa

Esiste impianto eletrico NO

Note
non individuabile in quanto non   stato possibile ac-
cedere all'immobile per questoni di sicurezza. 
L'immobile non risulta allacciato alla rete eletrica.

Riscaldaientoa

Esiste impianto di riscaldamento NO

Note
non individuabile in quanto non   stato possibile ac-
cedere all'immobile per questoni di sicurezza

Condizionaiento e cliiatzzazionea
Esiste impianto di condizionamento o climatzza-
zione

NO

Iipianto antncendioa

Esiste impianto antncendio NO

Ascensori iontacarichi e carri pontea

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO

Esistenza carri ponte NO

Scarichia

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Note generali iipianta non individuabile in quanto non   stato possibile accedere all'immobile per que-
stoni di sicurezza
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In:oriazioni relatde al calcolo della consistenzaa
La superfcie commerciale dell'unità immobiliare   stata determinata dalla planimetria catastale agli atti, 
dopo aver eseguito la verifca della sagoma esterna del fabbricato, in occasione del sopralluogo efetuato.
Anche se dalla letura della planimetria catastale, il piano primo   adibito a civile abitazioni e il piano terra a 
locali non residenziali, lo stato dei luoghi rileva invece un’unica tpologia di destnazione d'uso al rustco. 
Pertanto, ai fni della stma si ritene di poter atribuire al piano terra e primo, lo stesso prezzo unitario al 
metro quadrato.
Il valore per la restante potenzialità edifcatoria, rappresentata dall'eventuale ampliamento,   incluso 
all'interno della stma del fabbricato. Nella stma   stata considerato anche l’atuale disagio derivante dalla 
strada di accesso, al momento parzialmente percorribile.

Destnazione Parametro Superfcie 
reale/potenziale

Coef. Superfcie 
equivalente

Locali al piano primo sup reale lorda 116,64 1,00 116,64
Locali al piano terra sup reale lorda 155,52 1,00 155,52

272,16 272,16

Descrizione: agricolo di cui al punto B - TERRENI

terreno incolto con arbust selvatci

1. Quota e tpologia del dirito
1/1 di OMISSIS- Piena proprietà
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: OMISSIS
Eventuali comproprietari: 
 Nessuno

Superfcie complessiva di circa mq 9.110,00
il terreno risulta di forma parzialmente regolare ed orografa mezzacosta
Sistemazioni agrarie / nessuno
Sistemi irrigui present / nessuno
Colture erbacee / nessuno
Colture arboree / nessuno
Selvicolture / nessuno

Stato di manutenzione generale: assente
Condizioni generali dell'immobile: i terreni risultano in stato di abbandono

Iipianta

Nessuno.

In:oriazioni relatde al calcolo della consistenzaa
La pendenza del terreno espone lo stesso prevalentemente a sud, pertanto anche se al momento risulta 
incolto e bisognoso di bonifca, potrebbe essere ben sfrutato per fni agricoli e coltvazioni tpiche della 
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Destnazione Parametro Superfcie 
reale/potenziale

Coef. Superfcie 
equivalente

TERRENO sup reale neta 470,00 1,00 470,00
TERRENO sup reale neta 660,00 1,00 660,00
TERRENO sup reale neta 7.980,00 1,00 7.980,00

9.110,00 9.110,00

8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTOa
8.1 Criterio di stiaa

Si ritene opportuno adotare il criterio di stma a valore di mercato con procedimento sintetco 
comparatvo utlizzando per il confronto il parametro tecnico “metro quadrato”,, valutando i 
principali element diferenziali di tpo intrinseco ed estrinseco che possono contribuire al 
relatvo apprezzamento dei singoli beni sulla base delle quotazioni di mercato, riferite al mq, 
riscontrate in sede di compravendita nel circondario per beni similari.

8.2 Font di in:oriazionea
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato 
immobiliare: Allerona e Orvieto;Parametri medi di zona per destnazione principale (€ ./mq.):  
Nella zona di interesse, i parametri medi di valutazione, per immobili che carateristche similari 
a quelli oggeto della presente stma, sono racchiusi nella fascia che va da 200 € /mq a 350 € /mq 
(fabbricat collabent) e tra 5000 € /Ha e 8000 € /Ha (terreni agricoli);Altre font di informazione:  
tecnici espert del setore.

8.3 Valutazione corpia

A - ABITAZIONE. Abitazione di tpo econoiico [A3]
Stma sintetca comparatva parametrica (semplifcata) €  68.040,00.

Destnazione Superfiie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Locali al piano primo 116,64 €  250,00 €  29.160,00
Locali al piano terra 155,52 €  250,00 €  38.880,00

Stma sintetca comparatva parametrica del corpo €  68.040,00
Valore corpo €  68.040,00
Valore Accessori €  0,00
Valore complessivo intero €  68.040,00
Valore complessivo dirito e quota €  68.040,00

B - TERRENI. agricolo
Stma sintetca comparatva parametrica (semplifcata) €  5.921,50.

Destnazione Superfiie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
TERRENO 470,00 €  0,65 €  305,50
TERRENO 660,00 €  0,65 €  429,00
TERRENO 7.980,00 €  0,65 €  5.187,00
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Stma sintetca comparatva parametrica del corpo €  5.921,50
Valore corpo €  5.921,50
Valore Accessori €  0,00
Valore complessivo intero €  5.921,50
Valore complessivo dirito e quota €  5.921,50

Riepilogoa
ID Immobile Superfiie Lorda Valore intero  

medio ponderale
Valore dirito e  

quota
A - ABITAZIONE Abitazione di  tpo 

economico [A3]
272,16 €  68.040,00 €  68.040,00

B - TERRENI agricolo 9.110,00 €  5.921,50 €  5.921,50

8.4  Adeguaient e correzioni della stiaa
 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% )

€  11.094,23

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistca e/o catastale: €  400,00

 Cost di cancellazione oneri e formalità: €  0,00

 Giudizio di comoda divisibilità: Al fne della loro valorizzazione, gli 
immobili possono essere venduto solo in un unico loto.

8.5  Prezzo base d'asta del lotoa
 Valore immobile al neto delle decurtazioni nello stato di fato in cui si 
trova:

€ 62.467,28

 Prezzo di vendita del loto nello stato di "libero": € 62.000,00

8.6 Regiie fscale della dendita

 Gli immobili in esecuzione non sono beni strumentali, pertanto la vendita   soggeta ai normali tribut di 
registro, catastali ed ipotecari, con eventuali agevolazioni.

Allegat
1. Documentazione fotografca;
2. Estrato di mappa catastale;
3. Planimetria catastale;
4. Visura Storica Catasta Fabbricat;
5. Visure Storice Catasto Terreni;
6. Certfcato Destnazione Urbanistca;
7. Copia ato di provenienza;
8. Ispezione ipotecaria telematca al 11/07/2018;
9. Estrato Google Earth per sviluppo tracciato stradale.

Data generazione:
Amelia lì, 20/08/2018

                                                                                           L'Esperto alla stma
                                                                                             Geoi.  Alberto Cordi 
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 02/05/2018 - n. T309398 - Richiedente: CRVLRT88S23A262E

Data: 02/05/2018 - n. T309398 - Richiedente: CRVLRT88S23A262E

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 02/05/2018 - n. T309398 - Richiedente: CRVLRT88S23A262E

Data: 02/05/2018 - n. T309398 - Richiedente: CRVLRT88S23A262E

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

C
at

as
to

 d
ei

 F
ab

br
ic

at
i -

 S
itu

az
io

ne
 a

l 0
2/

05
/2

01
8 

- C
om

un
e 

di
 A

LL
ER

O
N

A
 (A

20
7)

 - 
< 

 F
og

lio
: 4

3 
- P

ar
tic

el
la

: 6
0 

- S
ub

al
te

rn
o:

 1
 >

V
O

C
A

B
O

LO
 V

O
C

. F
O

N
TA

N
A

 S
N

C
 p

ia
no

: T
-1

; 

TR0082013          08/06/2009


	OMISSIS_Perizia_IMMOBILIARE_1690_Procedura_di_Esecuzione_Immobiliare_198_2017_del_2018-08-03
	Allegato 2 - Estratto di mappa
	Allegato 3 - Planimetria catastale

