Perugia, 3 tnaggio 2022

TRIBUNALE DI SPOLETO
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DATIDEL C.T.U

Dott. Agr. Riccardo Trabalza, nato a Perugia il 8 giugno 1969 ed ivi residente,

per _la pro:i:ssione in via dei Filosofi n. 41/a, iscritto all’ordine dei Dottori

Agronomi ¢; Forestali della Provincia di Perugia al n. 695.

NOMIN/, DI INCARICO E GIURAMENTO

Con decreto del 31/01/2022 il Sig. Giudice delle Esecuzioni Dott. Simone

Salcerini nominava il soprascritto C.T.U., il quale, in data 7 febbraio 2022 ha

depositato _per via telematica giuramento e accettazione dell’incarico

assegnatog . i:

“]) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della

documentc zione ex art. 567 c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle

iscrizioni_: trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti

anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile

attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari)

-4

segnaland: immediatamente al giudice e al creditore procedente i documenti

sndsnnrar

e gli atti n ancanti o inidonei;

2) provvec'1 quindi subito all’integrazione, in particolare acquisisca, ove non

depositati. 1) planimetria catastale e planimetria allegata all'ultimo progetto

approvato 2 alla concessione in sanatoria; 2) anche se anteriore al ventennio,

copia inte;rale del titolo di provenienza al debitore dell’immobile pignorato;

3)predisponga 'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli

(ipoteche. »ignoramenti, sequestri, domande giudiziali) gravanti sul bene, ivi

compresi: ' vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria

dello stesso, i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero di

natura paesaggistica_e simili, atti di_asservimento urbanistici e cessioni_di
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cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della

casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso (oneri reali, serviti, uso,

abitazione, obbligazioni propter rem ecc.);

4) accerti_ ’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché

eventuali spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio (stante il

disposto d:ll’art. 63 secondo comma disp. att. c.c.):

J3) rilevi | sistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o

usi civici, :videnziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto:

6) riferisca dell esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati

0 che com:.nque risulteranno non opponibili all’acquirente (tra cui iscrizioni,

pignoramenti, e altre trascrizioni pregiudizievoli) indicando i costi a cio

necessari,

7) descrivy, previo necessario accesso _all’interno, ['immobile pignorato

indicando: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno;

caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciale in mq; altezza

interna utile; superficie commerciale in _mq. esposizione; condizioni di

manutenzione; confini (nel caso di terreni); dati catastali attuali: eventuali

compresi el lotto (un paragrafo per ciascun immobile: appartamento,

capannone 2cc.);

i dati identificati in pignoramento non hanno mai identificato ['immobile e

8) accerti i1 conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero

civico, piaro, interno, dati catastali e confini nel caso di terreni) e quella
contenuta iiel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se
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non _cons¢tono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in

pignorame 1to sono erronei ma consentono l’individuazione del bene; c) se i

dati_indicuti_nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali,

hanno in prrecedenza individuato 'immobile; in quest’ultimo caso rappresenti

la storia c:tastale del compendio pignorato;

9) procecla, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per

laggiornc: mento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza

di _idonec planimetria del bene. alla sua correzione o redazione ed

all'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate,

anche sen.;a il consenso del proprietario;

10) indicni l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale,

acquisend?, nel caso di terreni. il certificato di destinazione urbanistica;

11) indicii_la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o

concessioni amministrative e ’esistenza o meno di dichiarazione di agibilita.

In caso d’ costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa

urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi

riscontrat’ e dica se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile ed i relativi costi,

assumend.;_informazioni presso gli uffici comunali competenti;

12) accer*! lo stato di possesso_del bene, con l'indicazione. se occupato da

terzi, del ‘‘tolo in base al quale é occupato. ove il bene sia occupato da terzi

in base a contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la

~_ siasdaimian I\L FIPAAA AT AL IFIAATA Odoialld. A0BANCENE~ARAAC AT

scadenza del contratto, la data di scadenza per ['eventuale disdetta,

’eventuaic_data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in

corso per il rilascio; in caso di_beni di natura agricola, e comunque in

genere, 1 stimatore assumerd informazioni presso il debitore, il terzo

R
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occupanie, i vicini o Je associazioni dj categoria, effettuando ricerche presso
I"Ufficio el Registro con il nominativo ottenuto attraverso le in ormazioni
assunte;
13) alleg'i avendone fatto richiesta Dresso i competenti uffici dello stato
civile, il certificato di stato libero o [’estratto per_riassunto _dell’atto d
matrimonio degli esecutati titolari degli immobili Dignorati (nel caso in cui
non sia nots il Comune in cui e stato contratto il matrimonio, tale luogo sarg
desunto da, certificato di matrimonio richiedibile nel Comune di residenza):
in caso di c:anvenzioni matrimonial; particolari (non di semplice convenzione
di Separazivne dei beni) acg uisisca copia delle Stesse presso i competenti
uffici;
14) ove I’in: mobile Sia_occupato dal coniuge separato o dall ‘ex_coniuge del
debitore ese utato acquisisca il Drovvedimento di assegnazione della casq
coniugale (verificando se lo stesso é stato lrascritto in favore del coniuge
assegnatario) :
15) precisi e Caratteristiche degli impianti _elettrico idrico, termico
precisando la loro rispondenza allg vigente normativa e, in caso contrario, i
OSti necessar; g oro aaeguamento -
16) dica se ¢ 11»ssibile vendere i benj pignorati in uno o piy lotti. Provveda. in
quest ultimo _caso, allg loro _formazione possibilmente _rispettando la
tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato dal debitore
esecutalo (apprtamento con garage e soffitta; villetta: ecc.) ¢ comunque
evitando ecce;jsive Jrammentazioni in Jotti (le quali possono _anche

determinare un perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le

vie di accesso () edonale e carraio) ai lotti
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sugli altri lotti, o su beni di terzi) evitando la creazione di lotti interclusi e

red’zendo apposita planimetria esplicativa. Qualora abbia formato piu lotti,

ver.,ichi se gli impianti elettrico, idrico, termico risultano o meno in comune

ai vari lotti, e se risultano in comune indichi le spese necessarie per la loro

seprazione;

17) 'etermini il valore dell immobile, considerando lo stato di conservazione

deli) stesso e come opponibili alla procedura i soli contratti di locazione;

quaiito ai provvedimenti di assegnazione della casa coniugale dovra essere

ritevuta opponibile alla procedura solo se trascritta in data anteriore alla

dat:_di trascrizione del pignoramento, in questo caso l'immobile verra

valiitato tenendo conto che |'immobile restera nel godimento dell’ex coniuge|

e lei figli fino al raggiungimento dell’indipendenza economica -

presumibilmente 28 anni — dell’ultimo dei figli, ed applicando, dopo aver

del 15-20%), in considerazione dell’assenza di garanzia per vizi, della

determinato il valore del bene, un abbattimento forfettario (indicativamente|

diff:renza tra oneri tributari su base catastale e reale, e di quanto suggerito

dal'1 comune esperienza circa le differenze tra libero mercato e vendite

coaitive;

18) se I'immobile é pignorato solo pro quota:

- aica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla

cor,o delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali

formazione dei singoli lotti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo |

cor zuagli in denaro. In tal caso I'esperto dovra verificare ed analiticamente

indicare le iscrizioni e trascrizioni presenti anche sulle quote non pignorate:

in_caso di terreni proponga in allegato alla perizia un'ipotesi di

ripub
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frazionamento, e solo una volta intervenuta [’approvazione da parte del

Giudice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il

consensc_del proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dall’Ufficio

competeite;

- _proceda, in caso contrario, alla stima _dell’intero, esprimendo

compiutaimente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di

quanto disposto dall’art. 577 c.p.c.; fornisca altresi la valutazione della sola

quota, qu.le mera frazione del valore stimato per ['intero immobile:

19) nel cuso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto

determini_il valore del diritto pignorato applicando i coefficienti fiscali al

valore stiriato dell’intero;

20) nel cciso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno.

In data 1/03/2022 il sottoscritto ha inviato a | N (romitc

posta ele:ronica certificata, la comunicazione di sopralluogo fissato per il

iorno 1)6/04/2022. Nella data prevista nessuno si & presentato

all’appun’.ymento, ma il sopralluogo é stato comunque effettuato, trattandosi

di terreni.

RISPOSTE AL QUESITO

* Individuazione dei beni oggetto di pignoramento, identificazione

catast:. e, confini, conformita con i dati contenuti nel pignoramento

Il bene o:getto di pignoramento consiste nei diritti di piena proprieta per

Uintero di un appezzamento di terreno in parte edificabile ed in parte agricolo,

s=d e

ubicato in Comune di Valtopina, Via Flaminia Sud (Allegato n. 1 — estratto di

mappa), di superficie complessiva pari a mq 3.202.

Risultanze catastali

TOADAL A DinAARAA —

N
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I terreni s: no cosi censiti al C.T. del Comune di Valtopina:

Foglio 37 — p.lla 424 — Qualita seminativo arb. — Classe 2 — Superficie 3.140

mq—R.D. €12,81 —R.A. € 14,60

Foglio 37 — p.lla 425 — Qualitd seminativo arb. — Classe 2 — Superficie 62 mq

—R.D. €,26 — R.A. € 0,29 (Allegato n. 2 — visura catastale).

L’appezzimento confina con le partt. nn. 423-192 catastalmente intestate a

e | D - S, s(rada pubblica, S, salvo

altri.

I dati inclicati nell’atto di pignoramento corrispondono a quelli accertati in

sede di sooralluogo.

= Titolo di proprieta e occupazione del bene

1l compendio immobiliare in oggetto & di pertinenza della SEETGCGG—_——_E_:—G

W per |a piena proprieta.

I beni sono pervenuti alla societa a mezzo di atto di compravendita redatto dal

Notaio Antonio Fabi in data 05/10/2007, rep. n. $7684/19923, registrato a

Gualdo Jadino 1'8/10/2007 al n. 2059 seric 1T e trascritto a Perugia il

9/10/2007" al n. 33545 del Registro Generale e al n. 18681 del Registro

Particolate (Allegato n. 3).

Dalle incagini effettuate presso ’Agenzia delle Entrate di Perugia, non

risultano registrati atti di locazione o comodati 1 seueilBismiiamy

relativaniente agli immobili in oggetto (Allegato n. 4).

= Esistcnza di usi civici

Dalle indagini effettuate anche presso i competenti uffici del Comune di

Valtopir i1, & emerso che i terreni in oggetto non sono gravati da uso civico.

= Elenc) iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli
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Come_ enirso dalla relazio

Napolitan: in data 01/12/2021, non si rilevano _iscrizioni e/o trascriz

regiudiz :voli.

s Forms.lita, vincoli ed oneri, che saranno cancella

non o)) ponibili all’acg uirente

11 compe :dio immobiliare in oggetto risulta gravato da

20/10/2.)21, rep. n. 1134, trascritto a Perugia in data 19/11/2021 al n. 23085
di fornmalita.
= Vincili o oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese
condominiali insolute relative all’ultimo biennio

Trattasi i terreni.

v ' = Proprieta nel ventennio

notarile redatto dal Notaio Dott. Luigi

Dalla ¢onsultazione del certificato

Napolitano in data 01/12/2021 ¢ risultato che ante ventennio il terreno in
oggettc risultava di proprieta della sig.ra GEENNEP pcr cssere ad essa
perven. to tramite atto di donazione a rogito Notaio Angelo Frillici del

ne notarile redatta dal Notaio Dott. Luigi

joni I—

ti e che risulteranno

V erbale dirpignoramento immobili emesso dal Tribunale di Spoleto il

08/06/1993, rep. n. 86619, trascritto a Perugia in data 25/06/1993 al n. 8269 di

formalita. Il terreno ¢ pervenuto poi alla

1'8/10,:2007 al n. 2059 serie 1T e trascritto a Perug

= Deitinazione urbanistica

Secondo quanto riportato nel ¢
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rilasciato dal Comune di Valtopina in data 27/04/2022 (Allegato n. 5), il

terreno in_oggetto, per effetto del Piano Regolatore Generale - Parte

Strutturals:  (P.R.G. -P.S.), approvato con Deliberazione del Consiglio

Comunal: n. 20 del 21/09/2016, risulta classificato come segue:

Fg. 37 Part. 424:

TAVOLZ, PS4

- in parte Componenti strutturali del territorio ambiti urbani e insediamenti,

PRG pa‘te operativa, Frazioni - Casa Tassi: insediamenti esistenti

(residenziuli, produttivi e per servizi);

- in parte :pazio rurale: Area agricola;

- in parte componenti naturali: Rete ecologica regionale.

Rischio territoriale ' e = ambientale, caratteristiche geomorfologiche,

idrogeolo :iche, idrauliche e sismiche: in parte area a rischio idraulico.

TAVOLA PSS5: VINCOLI SOVRAORDINATI E DI SETTORE, VINCOLI

DEL SISTEMA AMBIENTALE:

sndannrar

Fascia di tispetto dei corsi d'acqua: Vincolo ai sensi del D. Lgs 42/2004 art.

e ¥

142 comma 1, lettera c); in Parte Rete Ecologica Regionale - Unita regionali

di conness: one ecologica (art. 82 L.R.n.112015).

tirdiAaAaTa Al

Rischio territoriale e ambientale, caratteristiche geomorfologiche,

L

idrogeolojiche, idrauliche e sismiche: in parte area a rischio idraulico.

Areg ¢ inscdiamenti i valore storico culturale e paesaggistico ( art. 96 Lr.

1/2015): percorsi storici o parti di percorsi di rilevanza paesaggistica.

Altri vincoli: vincolo idrogeologico (r.d. n. 3267/1923 e s.m.i.); in parte fasce

di rispett: relative alle infrastrutture della mobilita: viabilita - strade

extraurban: locali; salvo altri.
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Fg. 37 Part. 425:

TAVOL4 PS4:

Componenti strutturali del territorio, ambiti urbani e insediamenti - PRG Parte

operativa, Frazioni - Casa Tassi: insediamenti esistenti (residenziali,

produttivi 2 per servizi);

TAVOLA PS5: VINCOLI SOVRAORDINATI E DI SETTORE, VINCOLI

DEL SISTEMA AMBIENTALE:

Fascia di “ispetto dei corsi d'acqua: Vincolo ai sensi del D. Lgs 42/2004 art.

142 comm: 1, lettera c).

Altri vincc‘ i: Vincolo Idrogeologico (R.D. n. 3267/1923 e s.m.i.);

Fasce di rispetto relative alle infrastrutture della mobilita: viabilita - strade

extraurban: locali; salvo altri;

Per effetto del Piano Regolatore Generale - Parte Operativa (P.R.G. - P.0.),

approvato :on Deliberazione del Consiglio Comunale n. 4 del 02/03/2017, 1

terreni in 0 ; getto risultano classificati come segue:

Fg. 37 Part 424

TAVOLA 1'OS:

Repertorio :egli ambiti urbani e insediamenti: Frazioni Casa Tassi;

Insediamen:i esistenti: in parte insediamenti esistenti, prevalentemente

residenziali - tessuti consolidati.

Fg. 37 Part. 25

TAVOLA F)S:

Repertorio cl2gli ambiti urbani e insediamenti: Frazioni Casa Tassi;

Insediamenti esistenti: insediamenti esistenti, prevalentemente residenziali -

| tessuti conso lidati.
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= Forms. rione dei lotti

Dopo ave;- esaminato la consistenza e le caratteristiche dei beni colpiti dal

pignorame:nto, il C.T.U. ritiene opportuno proporre la vendita in un unico

lotto, e p1ccisamente:

Diritti di piena proprietda per I’intero di appezzamento di terreno in parte

edificabilc ed in parte agricolo, ubicato in Comune di Valtopina, Via Flaminia

Sud, di superficie complessiva pari a mq 3.202.

» Descrizione analitica dei beni

11 lotto ¢ costituito da diritti di piena proprieta per ’intero di un appezzamento

di terren: ubicato in Comune di Valtopina, Via Flaminia Sud, di superficie

compless va pari a mq 3.202, il tutto cosi censito al Catasto Terreni del

Comune di Valtopina:

Foglio 37 — p.lla 424 — Qualita seminativo arb. — Classe 2 — Superficie 3.140

mq - R.I’. €12,81 —R.A. € 14,60

Foglio 37 —p.lla 425 — Qualita seminativo arb. — Classe 2 — Superficie 62 mq

—-R.D.€ 26 -RA. €0,29

I terreni distano circa 2 km dal centro abitato di Valiopina e sono facilmente

raggiung bili tramite la viabilita pubblica.

Si estendono in ununico corpo di forma irregolare, prevalentemente destinato

a pascol: ed in minor parte occupato da tare (bordo strada e fascia ripariale).

Il terren: & accessibile dalla via pubblica, con la quale confina sul lato ovest, €

presenta pendenze variabili con esposizione sud-est.

La porzione nord dell’appezzamento, a confine con la part. n. 192, per una

supertficiz di mq 470 circa ¢ classificata dal vigente PRG come edificabile

(insediaraenti esistenti); la restante parte ¢ classificata come agricola.
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* _Criterio estimativo adottato e valutazione dei beni

Criterio estimativo

Vista la natura e lo scopo della presente stima, lo scrivente ha reputato idoneo r

valutare ;1 bene in oggetto secondo I’aspetto economico del "valore di!

mercato"

determinato mediante stima per confronto diretto o comparativa.

Tale crite io si basa su tre presupposti fondamentali:

1. Esisten:a nel mercato della zona di immobili simili a quello in oggetto:

. Esistemgl di un parametro di confronto, sia tecnico che economico.

| Al fine di avere a disposizione ampi ed attendibili valori di confronto, lo

- scrivente Ja_ effettuato un'indagine presso professionisti ed operatori,’
| immobiliari della zona, volta al reperimento di prezzi di beni simili per
ubicazione. natura e destinazione urbanistica; si ¢ fatto inoltre riferimento al

|

2. Presenzu di valori di mercato noti e recenti; !
|

|

|

Listino dei valori immobiliari dej terreni agricoli della Provincia di Perugia
' f 4

| Edizioni Ex:o. f ;
Individuato un intervallo di valori, si & proceduto alla determinazione del pit ;

|

probabile vilore di mercato del bene in oggetto prendendo in considerazione[
’ [
ogni altro ¢ emento che puo influire in positivo o in negativo su esso, in|

I
|

—l{ particolar m: do:
| :

_—

— posiz one logistica dell’immobile;

— consittenza, qualita, destinazione d’uso;

— disponibilita del bene, libero o meno;

= _valor medi espressi dal mercato immobiliare;

IS I

— fattor contingenti che influiscono sulla valutazione.
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sistema di riferimento, tramite il quale si ¢ giunti alla definizione del valore di

mercato cei beni oggetto di stima. Il parametro tecnico di raffronto & stato

individuato nel metro quadrato.

De¢1erminazione del valore

Posto quartito precede, in conformita al criterio di stima adottato, attenendosi

al princip o di ordinarieta e concretezza che contraddistingue I’attivita dello

stimatore, nella valutazione che segue, si terra conto, in modo particolare,

dell’attual: andamento del mercato immobiliare locale, delle differenze tra

libero mercato e vendite coattive e dell’assenza di garanzia per vizi.

PROCED ENDO ALLO SVILUPPO DEI CONTEGGI, SI OTTIENE:

Area edifi:abile mq 470 x €/mq 30,00 = € 14.100,00

Terreno ajricolo mq 2.732 x €/mq 0,50 = € 1.366,00

Sommano E 15.466,00

Con riferimento alla cifra sopra determinata, si puo stabilire che:

h~AAC AT

11 valore, arrotondato ad € 15.500,00 (Euro Quindicimilacinquecento/00),

| rappresent: il piu probabile valore di mercato attribuito al lotto in oggetto, che

verra indicato nel bando di vendita.

) RIEPILOGO DEI DATI DI RELAZIONE

s 14 PAGINE ELABORATE AL COMPUTER

A ICIPATA OAcinld. A0GANCENEA

A

o 5 ALLI:GATI

MDA f‘\n CIDAA

e 8 FOTC)\GRAFIE A COLORI

N AAN

Perugia, 3 maggio 2022

L’esperto stimatore

Dott. Agr. Riccardo Trabalza

TOADAI 7A DICAADAA Canmnnd
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