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PREMESSA E MANDATO 

 
I l  s o t t o s c r i t t o  a r c h i t e t t o  S a b a t i n o  F r a n c o ,  c o n  

s t u d i o  i n  P e r u g i a  a l l a  V i a  T r a s i m e n o  O v e s t  n . 2 5 1 ,  i -

s c r i t t o  a l l ’ A l b o  p r o f e s s i o n a l e  d e g l i  a r c h i t e t t i  d i  P e r u -

g i a  a l  n . 1 2 4 6  e d  a l  n . 2 5 6 2  d e l l ’ A l b o  d e i  C . T . U .  d e l  

T r i b u n a l e  d i  P e r u g i a ,  v e n i v a  i n c a r i c a t o  i l  g i o r n o  

q u i n d i c i  d e l  m e s e  d i  f e b b r a i o  2 0 1 1 ,  q u a l e  C o n s u l e n t e  

T e c n i c o  d ’ U f f i c i o  d a l l ’ I l l . m o  d o t t .  U m b e r t o  R a n a  d e l  

T r i b u n a l e  d i  P e r u g i a ,  G i u d i c e  d e l l e  E s e c u z i o n i  I m m o -

b i l i a r i ,  n e l l a  p r o c e d u r a  e s e c u t i v a  n . 1 9 2 / 2 0 1 0 ,  p r o -

m o s s a  d a  U n i c r e d i t  F a m i l y  B a n k  c o n t r o  

… … … o m i s s i s  … . . e d  a f f e r e n t e  l a  s t i m a  d i  b e n i  i m m o -

b i l i  s i t i  i n  T u o r o  s u l  T r a s i m e n o ,  F r a z i o n e  C a s t e l -

l o n c h i o ,  V o c a b o l o  M o n t e c c h i o ,  L o c .  B o t t i n a l e ,  i n  

c a t a s t o  a l  f g . 1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  1  ( b c n c ) ,  2 ,  3 ,  4  e  t e r -

r e n i  a l  f g  1 0 ,  p . l e  7 9  e  8 5  e  l ’ e n t e  u r b a n o  a l l a  p . l a  7 8 .  

L ’ I l l . m o  M a g i s t r a t o  f o r mu l a v a  i  s e g u e n t i  q u e s i t i :  

 1 )  a l l ’ e s a t t a  i n d i v i d u a z i o n e  d e i  b e n i  o g g e t t o  d e l  p i -

g n o r a m e n t o  s e c o n d o  l e  r i s u l t a n z e  d e i  p u b b l i c i  r e g i s t r i  

i m m o b i l i a r i ,  c o m p r e n s i v a  d e i  c o n f i n i ,  e  a l l ’ i d e n t i f i c a z i o n e  

c a t a s t a l e  d e l l ’ i m m o b i l e ,  e v i d e n z i a n d o  l ’ e v e n t u a l e  n o n  

c o r r i s p o n d e n z a  d e l l e  c e r t i f i c a z i o n i  c a t a s t a l i  a i  d a t i  i n d i -

c a t i  a l l ’ a t t o  d e l  p i g n o r a m e n t o  e d  i n d i c a n d o  t u t t i  g l i  u l t e -

r i o r i  e l e m e n t i  n e c e s s a r i  p e r  l ’ e m i s s i o n e  d e l  d e c r e t o  d i  

t r a s f e r i m e n t o ,  e s e g u e n d o  l e  v a r i a z i o n i  c h e  f o s s e r o  n e c e s -

s a r i e  p e r  l ’ a g g i o r n a m e n t o  d e l  c a t a s t o  ( i v i  c o m p r e s a  l a  
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d e n u n c i a  a l  N . C . E . U .  i n  r e l a z i o n e  a l l a  l e g g e  n . 1 2 4 9 / 3 9 )  

a c q u i s e n d o  l a  r e l a t i v a  s c h e d a  o v v e r o  p r e d i s p o n e n d o l a  o v e  

m a n c a n t e ;  i n  c a s o  d i  d i f f o r m i t à  o  m a n c a n z a  d i  i d o n e a  

p l a n i m e t r i a  d e l  b e n e ,  a l l a  s u a  c o r r e z i o n e  o  r e d a z i o n e ;  

2 )  a l  u n a  s o m m a r i a  e l e n c a z i o n e  e  d e s c r i z i o n e  s i n t e t i -

c a  d e i  b e n i ,  m e d i a n t e  i n d i c a z i o n e  d e l l a  t i p o l o g i a  d i  c i a -

s c u n  i m m o b i l e ,  d e l l a  s u a  u b i c a z i o n e  ( c i t t à ,  v i a ,  n u m e r o  

c i v i c o ,  p a n o  e v e n t u a l e  n u m e r o  i n t e r n o ) ,  d e l  c o n t e s t o  i n  

c u i  e s s i  s i  t r o v a n o  ( e s .  s e  f a c e n t i  p a r t e  d i  u n  c o n d o m i n i o  

o  d i  a l t r o  c o m p l e s s o  i m m o b i l i a r e  c o n  p a r t i  c o m u n i  e c c . . )  

d e l l e  c a r a t t e r i s t i c h e  e  d e l l a  d e s t i n a z i o n e  d e l l a  z o n a  e  d e i  

s e r v i z i  d a  e s s a  o f f e r t i ,  d e g l i  a c c e s s i ,  d e i  c o n f i n i  e  d e i  d a t i  

c a t a s t a l i ,  d e l l e  e v e n t u a l i  p e r t i n e n z e  e  a c c e s s o r i ,  d e g l i  e -

v e n t u a l i  m i l l e s i m i  d i  p a r t i  c o m u n i ,  i d e n t i f i c a n d o  c i a s c u n  

i m m o b i l e  c o n  u n a  l e t t e r a  d e l l ’ a l f a b e t o  e  g l i  a c c e s s o r i  d e l -

l a  m e d e s i m a  l e t t e r a  c o n  u n  n u m e r o  p r o g r e s s i v o ;  

3 )  a  v e r i f i c a r e  i l  t i t o l o  d i  p r o p r i e t à  e  l a  s u s s i s t e n z a  

d i  e v e n t u a l i  d i r i t t i  d i  c o m p r o p r i e t à  ( s p e c i f i c a n d o  s e  s i  

t r a t t a  d i  c o m u n i o n e  l e g a l e  t r a  c o n i u g i  o  a l t r o )  o  d i  a l t r i  

d i r i t t i  p a r z i a l i ,  o v v e r o  i n d i c a n d o  c h i a r a m e n t e  i l  d i v e r s o  

d i r i t t o  o  q u o t a  p i g n o r a t a ;  

4 )  a d  i n d i v i d u a r e  l o  s t a t o  d i  p o s s e s s o  d e l  b e n e ,  c o n  

l ’ i n d i c a z i o n e ,  s e  o c c u p a t o  d a l l a  e s e c u t a t o  o  d a  t e r z i ,  d e l  

t i t o l o  i n  b a s e  a l  q u a l e  è  o c c u p a t o ,  c o n  p a r t i c o l a r e  r i f e r i -

m e n t o  a l l ’ e s i s t e n z a  d i  c o n t r a t t i  r e g i s t r a t i  i n  d a t a  a n t e c e -

d e n t e  a l  p i g n o r a m e n t o  e  a l l a  d a t a  d i  s c a d e n z a  p e r  

l ’ e v e n t u a l e  d i s d e t t a ,  o v v e r o  a l l a  s u s s i s t e n z a  d i  e v e n t u a l i  

c o n t r o v e r s i e  p e n d e n t i  e  a l l ’ e v e n t u a l e  d a t a  d i  r i l a s c i o  f i s -



Sabatino Franco   architetto 

Architettura  Pianificazione Urbanistica Consulenze Tecniche Problematiche dell’ambiente e del Territorio  

 

Pag. 5 

Via Trasimeno Ovest 251, 06132 PERUGIA  

 

s a t a ;  s i  p r e c i s a  c h e  i n  c a s o  d i  i n d i c a z i o n i  n o n  e s a u s t i v e  

s u l  p u n t o ,  s a r à  d i s p o s t a  i n t e g r a z i o n e  a l l a  p e r i z i a  s e n z a  

u l t e r i o r e  c o m p e n s o ;  

5 )  a d  i n d i v i d u a r e  l ’ e s i s t e n z a  d i  f o r m a l i t à ,  v i n c o l i  o  

o n e r i ,  a n c h e  d i  n a t u r a  c o n d o m i n i a l e ,  g r a v a n t i  s u l  b e n e  

d i s t i n g u e n d o  t r a  q u e l l i  c h e  r e s t e r a n n o  a  c a r i c o  

d e l l ’ a c q u i r e n t e  ( a d  e s .  d o m a n d e  g i u d i z i a l i ,  a t t i  d i  a s s e r -

v i m e n t o  u r b a n i s t i c i ,  e  c e s s i o n i  d i  c u b a t u r a ,  c o n v e n z i o n i  

m a t r i m o n i a l i  e  p r o v v e d i m e n t i  d i  a s s e g n a z i o n e  d e l l a  c a s a ,  

s e r v i t ù ,  u s o ,  a b i t a z i o n e ,  v i n c o l i  d e r i v a t i  d a  c o n t r a t t i  i n c i -

d e n t i  s u l l ’ a t t i t u d i n e  e d i f i c a t o r i a ,  v i n c o l i  c o n n e s s i  c o n  i l  

c a r a t t e r e  s t o r i c o  –  a r t i s t i c o )  e  q u e l l i  c h e  s a r a n n o  c a n c e l -

l a t i  o  r e g o l a r i z z a t i  d a l l a  p r o c e d u r a  o v v e r o  r i s u l t e r a n n o  

n o n  o p p o n i b i l i  a l l ’ a c q u i r e n t e  ( i s c r i z i o n i ,  p i g n o r a m e n t i  e d  

a l t r e  t r a s c r i z i o n i  p r e g i u d i z i e v o l i ,  d i f f o r m i t à  u r b a n i s t i c a  –  

e d i l i z i e ,  d i f f o r m i t à  c a t a s t a l i ) ;  

6 )  a  f o r n i r e  a l t r e  i n f o r m a z i o n i  p e r  l ’ a c q u i r e n t e ,  c o n -

c e r n e n t i :  

a .  l ’ i m p o r t o  a n n u o  d e l l a  s p e s e  f i s s e  d i  g e s t i o n e  o  m a -

n u t e n z i o n e  ( e s .  s p e s e  c o n d o m i n i a l i  o r d i n a r i e ) ;  

b .  e v e n t u a l i  s p e s e  s t r a o r d i n a r i e  g i à  d e l i b e r a t e  m a  n o n  

a n c o r a  s c a d u t e ;  

c .  e v e n t u a l i  c a u s e  i n  c o r s o ;  

7 )  a d  i n d i v i d u a r e  i  p r e c e d e n t i  p r o p r i e t a r i  n e l  v e n t e n -

n i o  e l e n c a n d o  c i a s c u n  a t t o  d i  a c q u i s t o ,  c o n  l ’ i n d i c a z i o n e  

d e i  s u o i  e s t r e m i  ( d a t a ,  n o t a i o ,  d a t a  e  n u m e r o  d i  r e g i s t r a -

z i o n e  e  t r a s c r i z i o n e ) ,  e  c i ò  a n c h e  s u l l a  s c o r t a  d e l l a  e v e n -
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t u a l e  r e l a z i o n e  n o t a r i l e  p r o d o t t a  d a l  c r e d i t o r e  p r e c e d e n -

t e ;  

8 )  a l l a  v e r i f i c a  d e l l a  r e g o l a r i t à  e d i l i z i a  e  u r b a n i s t i c a  

d e l  b e n e ,  n o n c h é  d e l l ’ e s i s t e n z a  d e l l a  d i c h i a r a z i o n e  d i  a -

g i b i l i t à  d e l l o  s t e s s o  p r e v i a  a c q u i s i z i o n e  o  a g g i o r n a m e n t o  

d e l  c e r t i f i c a t o  d i  d e s t i n a z i o n e  u r b a n i s t i c a  p r e v i s t o  d a l l a  

v i g e n t e  n o r m a t i v a .  I n  c a s o  d i  e s i s t e n z a  d i  o p e r e  a b u s i v e ,  

a d  i n d i c a r e  l ’ e v e n t u a l e  s a n a b i l i t à  a i  s e n s i  d e l l e  L e g g i .  

N . 4 7 / 8 5  e  7 2 4 / 9 4  e  i  r e l a t i v i  c o s t i ,  a s s u m e n d o  l e  o p p o r t u -

n e  i n f o r m a z i o n i  p r e s s o  g l i  u f f i c i  c o m p e t e n t i ;  

9 )  a d  e s p r i m e r e  i l  p r o p r i o  m o t i v a t o  p a r e r e  s u l l a  o p -

p o r t u n i t à  d i  d i s p o r r e  l a  v e n d i t a  i n  u n o  o  p i ù  l o t t i  e ,  i n  c a -

s o  a f f e r m a t i v o ,  p r o c e d e r e  a l l a  f o r m a z i o n e  d i  u n o  p i ù  l o t t i  

i d e n t i f i c a n d o  i  n u o v i  c o n f i n i  e  p r o v v e d e n d o ,  p r e v i a  

l ’ a u t o r i z z a z i o n e  d e l  G i u d i c e ,  o v e  n e c e s s a r i o  a l l a  r e a l i z -

z a z i o n e  d e l  f r a z i o n a m e n t o ,  a l l e g a n d o  a l l a  r e l a z i o n e  e s t i -

m a t i v a  i  t i p i  d e b i t a m e n t e  a p p r o v a t i  d a l l ’ U f f i c i o  T e c n i c o  

E r a r i a l e ;  

1 0 )  a  d e s c r i v e r e  a n a l i t i c a m e n t e  c i a s c u n o  d e i  b e n i  

c o m p r e s i  n e l  l o t t o  [ u n  p a r a g r a f o  p e r  c i a s c u n  i m m o b i l e ,  

c i a s c u n o  d i  e s s i  i n t i t o l a t o  “ D E S C R I Z I O N E  A N A L I T I C A  

D E L ”  (a p p a r t a m e n t o ,  c a p a n n o n e  e c c . )  c o n  r i f e r i m e n t o  a l -

l a  l e t t e r a  c h e  c o n t r a d d i s t i n g u e  l ’ i m m o b i l e  n e l  p a r a g r a f o  

“ I d e n t i f i c a z i o n e  d e i  b e n i  o g g e t t o  d e l l a  s t i m a ”  d i  c u i  s u b  

2] ;  a d  i n d i c a r e  l a  t i p o l o g i a  d e l  b e n e ,  l ’ a l t e z z a  i n t e r a  u t i -

l e ,  l a  c o m p o s i z i o n e  i n t e r n a ;  a d  i n d i c a r e  i n  f o r m a t o  t a b e l -

l a r e ,  p e r  c i a s c u n  l o c a l e ,  l a  s u p e r f i c i e  n e t t a ,  i l  c o e f f i c i e n -

t e  u t i l i z z a t o  a i  f i n i  d e l l a  d e t e r m i n a z i o n e  d e l l a  s u p e r f i c i e  
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c o m m e r c i a l e ,  l a  s u p e r f i c i e  c o m m e r c i a l e  m e d e s i m a ,  

l ’ e s p o s i z i o n e ,  l e  c o n d i z i o n i  d i  m a n u t e n z i o n e ;  a d  i n d i c a r e  

n e i  m e d e s i m i  p a r a g r a f i  a l t r e s ì  l e  c a r a t t e r i s t i c h e  s t r u t t u -

r a l i  d e l  b e n e  e  l e  c a r a t t e r i s t i c h e  i n t e r n e  d i  c i a s c u n  i m m o -

b i l e  ( i n f i s s i ,  t r a m e z z a t u r e  i n t e r n e ,  p a v i m e n t a z i o n e ,  p o r t a  

d ’ i n g r e s s o ,  s c a l e  i n t e r n e ,  i m p i a n t o  e l e t t r i c o ,  i m p i a n t o  i -

d r i c o ,  i m p i a n t o  t e r m i c o  e c c … )  p r e c i s a n d o  p e r  c i a s c u n  e -

l e m e n t o  l ’ a t t u a l e  s t a t o  d i  m a n u t e n z i o n e  e  p e r  g l i  i m p i a n t i ,  

l a  l o r o  r i s p o n d e n z a  a l l a  v i g e n t e  n o r m a t i v a  e  i n  c a s o  c o n -

t r a r i o ,  i  c o s t i  n e c e s s a r i  a l  l o r o  a d e g u a m e n t o ;  a d  i n d i c a r e  

a l t r e s ì  l e  e v e n t u a l i  d o t a z i o n i  c o n d o m i n i a l i  ( e s .  p o s t i  a u t o  

c o m u n i ,  g i a r d i n o  e c c … ) ;  

1 1 )   a c c e r t a r e ,  c o n  a d e g u a t a  m o t i v a z i o n e ,  i l  v a l o r e  d i  

m e r c a t o  d e l l ’ i m m o b i l e  c o n  i n d i c a z i o n e  d e l  c r i t e r i o  d i  s t i -

m a  u t i l i z z a t o ,  a n c h e  i n  r e l a z i o n e  a d  e v e n t u a l e  i n c i d e n z a  

s u l  v a l o r e  d e l l o  s t e s s o  d e l l a  c o n d i z i o n i  d i  r e g o l a r i t à  ( o  

m e n o )  a m m i n i s t r a t i v a ,  e  d i  s t a t o  l i b e r o  o  m e n o  e s p o n e n d o   

 a l t r e s ì  a n a l i t i c a m e n t e  g l i  a d e g u a m e n t i  e  c o r r e z i o n i  d e l l a  

s t i m a ,  p r e c i s a n d o  t a l i  a d e g u a m e n t i  i n  m a n i e r a  d i s t i n t a  

p e r  l o  s t a t o  d ’ u s o  e  m a n u t e n z i o n e ,  l o  s t a t o  d i  p o s s e s s o ,  i  

v i n c o l i  e d  o n e r i  g i u r i d i c i  n o n  e l i m i n a b i l i  d a l l a  p r o c e d u r a  

e  l ’ a s s e n z a  d i  g a r a n z i a  p e r  v i z i  o c c u l t i  n o n c h é  p e r  e v e n -

t u a l i  s p e s e  c o n d o m i n i a l i  i n s o l u t e ,  l a  n e c e s s i t à  d i  b o n i f i c a  

d a  e v e n t u a l i  r i f i u t i  a n c h e  t o s s i c i  o  n o c i v i ;  a l t r i  o n e r i  o  

p e s i ;  e  p r e f i g u r a n d o  l e  t r e  d i v e r s e  i p o t e s i  i n  c u i  e v e n t u a l i  

o n e r i  d i  r e g o l a r i z z a z i o n e  u r b a n i s t i c a  o  c a t a s t a l e  o  p e r  l a  

b o n i f i c a  d a  e v e n t u a l i  r i f i u t i  s i a n o  a s s u n t i  d a l l a  p r o c e d u r a  

o v v e r o  s i a n o  a s s u n t i  d a l l a  p r o c e d u r a  l i m i t a t a m e n t e  a g l i  
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o n e r i  d i  r e g o l a r i z z a z i o n e  u r b a n i s t i c o - c a t a s t a l e ,  o v v e r o  

s i a n o  l a s c i a t i  i n t e r a m e n t e  a  c a r i c o  d e l l ’ a c q u i r e n t e ;  

1 2 )   a  v a l u t a r e ,  n e l  c a s o  d i  p i g n o r a m e n t o  d i  q u o t a  i n -

d i v i s a ,  l a  s o l a  q u o t a  t e n e n d o  c o n t o  d e l l a  m a g g i o r  d i f f i c o l -

t à  d i  v e n d i t a  p e r  l e  q u o t e  i n d i v i s e ,  e  a d  e s p r i m e r e  i l  p r o -

p r i o  m o t i v a t o  p a r e r e  s u l l a  c o m o d a  d i v i s i b i l i t à  d e l  b e n e ,  

i d e n t i f i c a n d o ,  i n  c a s o  a f f e r m a t i v o ,  g l i  e n t i  c h e  p o t r e b b e r o  

e s s e r e  s e p a r a t i  i n  f a v o r e  d e l l a  p r o c e d u r a ;  

1 3 )   a d  a l l e g a r e  a  c i a s c u n a  r e l a z i o n e  d i  s t i m a  a l m e n o  

d u e  f o t o g r a f i e  e s t e r n e  d e l  b e n e  e  a l m e n o  d u e  i n t e r n e ,  

n o n c h é  l a  p l a n i m e t r i a  d e l  b e n e ,  v i s u r a  c a t a s t a l e  a t t u a l e ,  

c o p i a  d e l l a  c o n c e s s i o n e  o  l i c e n z a  e d i l i z i a  e  a t t i  d i  s a n a t o -

r i a ,  i l  c e r t i f i c a t o  d i  d e f i n i t a  v a l u t a z i o n e  e  l a  r e s t a n t e  d o -

c u m e n t a z i o n e  n e c e s s a r i a ,  i n t e g r a n d o ,  s e  d e l  c a s o ,  q u e l l a  

p r e d i s p o s t a  d a l  c r e d i t o r e ;  i n  p a r t i c o l a r e ,  a  d e p o s i t a r e ,  

o v e  n o n  i n  a t t i ,  c o p i a  d e l l ’ a t t o  d i  p r o v e n i e n z a  d e l  b e n e  e  

c o p i a  d e l l ’ e v e n t u a l e  c o n t r a t t o  d i  l o c a z i o n e  e  v e r b a l e  d e l l e  

d i c h i a r a z i o n i  d e l  t e r z o  o c c u p a n t e ;  

1 4 )   a d  i n v i a r e ,  c o n t e s t u a l m e n t e  a l  d e p o s i t o  d e l l a  p e -

r i z i a  i n  c a n c e l l e r i a  e  c o m u n q u e  a l m e n o  q u a r a n t a c i n q u e  

g i o r n i  p r i m a  d e l l ’ u d i e n z a ,  c o p i a  d e l l a  p e r i z i a  a l  d e b i t o r e ,  

a i  c r e d i t o r i  p r o c e d e n t i  e d  i n t e r v e n u t i  a  m e z z o  f a x ,  p o s t a  o  

e - m a i l ,  e  a d  a l l e g a r e  a l l ’ o r i g i n a l e  d e l l a  p e r i z i a  u n a  a t t e -

s t a z i o n e  d i  a v e r e  p r o c e d u t o  a  t a l i  i n v i i ;  

1 5 )   a  s o s p e n d e r e  l e  o p e r a z i o n i  p e r i t a l i   i n  c a s o  d i  

i m p o s s i b i l i t à  d i  a c c e d e r e  a l l ’ i m m o b i l e ,  e  a d  a v v e r t i r e  i l  

g i u d i c e  e d  i l  c r e d i t o r e  p r o c e d e n t e ,  a i  f i n i  d e l l a  n o m i n a  d i  

c u s t o d e  g i u d i z i a r i o ;  
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1 6 )   a  r i f e r i r e  i m m e d i a t a m e n t e  a l  g i u d i c e  c i r c a  o g n i  

r i c h i e s t a  d i  s o s p e n s i o n e  d e l  c o r s o  d e l l e  o p e r a z i o n i  p e r i t a -

l i ,  i n f o r m a n d o  c o n t e s t u a l m e n t e  l a  p a r t e  c h e  l e  e s e c u z i o n e  

p o t r à  e s s e r e  s o s p e s a  s o l o  c o n  p r o v v e d i m e n t o  d e l  g i u d i c e  

s u  r i c o r s o  d e l l a  m e d e s i m a  p a r t e ,  c u i  a d e r i s c a n o  t u t t i  g l i  

a l t r i  c r e d i t o r i ;  

1 7 )   a  f o r m u l a r e  t e m p e s t i v a  i s t a n z a  d i  r i n v i o  d e l l a  u -

d i e n z a  i n  c a s o  d i  i m p o s s i b i l i t à  d i  o s s e r v a n z a  d e l  t e r m i n e  

d i  d e p o s i t o ,  p r o v v e d e n d o  a l t r e s ì  a l l a  n o t i f i c a  a l l e  p a r t i .  

L o  s t u d i o  e f f e t t u a t o  è  s t a t o  a r t i c o l a t o  d a p p r i m a  a l -

l o  s v o l g i m e n t o  d i  u n a  s e r i e  d i  s o p r a l l u o g h i  p r e s s o  g l i  

i m m o b i l i  o g g e t t o  d i  s t i m a ,  f i n a l i z z a t i  a l l a  v e r i f i c a  d e l -

l o  s t a t o  d i  f a t t o  e / o  d i  c o n s e r v a z i o n e .  

I l  C o n s u l e n t e  r i m e t t e  c o n  l a  p r e s e n t e  l e  r i s u l t a n z e  

c u i  è  p e r v e n u t o  e s p o n e n d o l e  n e i  s u c c e s s i v i  c a p i t o l i  e  

r i s p o n d e n d o  i n  m a n i e r a  d i s t i n t a  a i  q u e s i t i  a s s e g n a t i .   
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OPERAZIONI DI SOPRALLUOGO 

 
I l  p r i m o  e d  u n i c o  a c c e s o  è  s t a t o  e f f e t t u a t o  i n  d a t a  

1 4 . 0 3 . 2 0 1 1  a l l e  o r e  1 2 , 0 0  i n  T u o r o  s u l  T r a s i m e n o ,  F r a -

z i o n e  C a s t e l l o n c h i o ,  V o c a b o l o  M o n t e c c h i o ,  L o c .  B o t -

t i n a l e ,  p r e s s o  g l i  i m m o b i l i  e d  i  t e r r e n i  o g g e t t o  d i  v a l u -

t a z i o n e ;  s u l  p u n t o  s i  p r e c i s a  c h e  l a  r a c c o m a n d a t a  A / R  

i n v i a t a  a l l ’ e s e c u t a t o  … … . o m i s s i s  … . . i n  d a t a  

1 8 . 0 2 . 2 0 1 1 ,  è  s t a t a  r e s t i t u i t a  a l  m i t t e n t e  i n  d a t a  

2 2 . 0 2 . 2 0 1 1 ,  m e n t r e  q u e l l e  i n v i a t a  a l l a  e s e c u t a t a …  o -

m i s s i s … . . … .  e d  a l l ’ a v v .  G i a n l u c a  C e s a r i n i  s o n o  s t a t e  

r e g o l a r m e n t e  r i c e v u t e  d a i  d e s t i n a t a r i .  

I l  s o p r a l l u o g o  e s e g u i t o  i n  T u o r o  s u l  T r a s i m e n o  i n  

d a t a  1 4 . 0 3 . 2 0 1 1 ,  h a  c o n s e n t i t o  l a  e s e c u z i o n e  d i  a m p i  

r i l i e v i  f o t o g r a f i c i  d e i  b e n i  i n  a n a l i s i  e l  i l  r i s c o n t r o  

m e t r i c o  s o s t a n z i a l e  d e i  b e n i  i n  a n a l i s i .  

A l  f i n e  d i  e s e g u i r e  i l  c o m p l e t a m e n t o  e d  i l  r i s c o n -

t r o  d e i  r i l i e v i  g i  e s e g u i t i ,  l o  s c r i v e n t e  h a  p r o c e d u t o ,  i n  

d a t a  1 9 . 0 5 . 2 0 1 1 ,  a l l a  e s e c u z i o n e  d i  u n  s e c o n d o  a c c e s -

s o .  

A  q u e l  p u n t o  s o n o  s t a t e  c h i u s e  l e  o p e r a z i o n i  p e r i -

t a l i .  

                           

 

 

RISPOSTE AI QUESITI 
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D i  s e g u i t o  s i  r e l a z i o n a  i n  m a n i e r a  d i s t i n t a  s u i  

q u e s i t i  f o r m u l a t i  d a l l ’ I l l . m o  G . E .  

1) all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento secon-

do le risultanza dei pubblici registri immobiliari, comprensiva dei confini, e 

all’identificazione catastale dell’immobile, evidenziando l’eventuale non 

corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati indicati all’atto del pi-

gnoramento ed indicando tutti gli ulteriori elementi necessari per 

l’emissione del decreto di trasferimento, eseguendo le variazioni che fosse-

ro necessarie per l’aggiornamento del catasto (ivi compresa la denuncia al 

N.C.E.U. in relazione alla legge n.1249/39) acquisendo la relativa scheda 

ovvero predisponendola ove mancante; in caso di difformità o mancanza di 

idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione; 

I  b e n i  i n  a n a l i s i  s o n o  u b i c a t i  i n  T u o r o  s u l  T r a s i -

m e n o ,  F r a z i o n e  C a s t e l l o n c h i o ,  V o c a b o l o  M o n t e c c h i o ,  

L o c .  B o t t i n a l e  s e n z a  n u m e r o  c i v i c o ;  t r a t t a s i  d i  u n  i m -

m o b i l e  i n  p a r t e  r e s i d e n z i a l e  c o n  a n n e s s i  s t a l l a  e  d e p o -

s i t i ,  p i ù  b e n e  c o m u n e  n o n  c e n s i b i l e  e  t e r r e n i .  

I n  c a t a s t o  f a b b r i c a t i  i  s u d d e t t i  b e n i  s o n o  i d e n t i f i -

c a t i  c o m e  s e g u e  ( V e d i  a l l . t o  n . 1 )  :  

-   f g . 1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  2 ,  c a t e g .  A 3 ,  c l a s s e  1 ,  

c o n s .  4 , 5  v a n i ,  r e n d .  €  2 0 9 , 1 7 ;  

-   f g . 1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  3 ,  c a t e g .  C 6  ( s t a l l a ) ,  c l a s s e  

2 ,  c o n s .  m q  3 7 ,  r e n d .  €  6 8 , 7 9 ;    

 -   f g . 1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  4 ,  c a t e g .  C 2  ( l o c a l e  d e p o -

s i t o ) ,  c l a s s e  2 ,  c o n s .  m q  2 1 ,  r e n d .  €  3 4 , 7 1 ;    

I n  c a t a s t o  t e r r e n i  :  

-   f g . 1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  e n t e  u r b a n o  d i  m q  5 1 0  ( b e n e  

c o m u n e  n o n  c e n s i b i l e  -  c o r t e ) ;  

-   f g . 1 0 ,  p a r . l a  7 9 ,  s e m i n a t i v o  d i  m q  2 1 0 ,  r . d .  €  

0 , 7 6  e  r . a .  €  0 , 9 2 ;  

-   f g . 1 0 ,  p a r . l a  8 5 ,  u l i v e t o  d i  m q  2 . 8 4 0 ,  r . d .  €  4 , 4 0  

e  r . a .  €  1 , 4 7 ;    

C o n f i n i  p . l a  7 8  :  

P . l a  8 0 ,  …  o m i s s i s   
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P . l a  7 7 ,  o m i s s i s   

P . l a  6 0 0 ,  o m i s s i s  ,  

S a l v o  a l t r i  

C o n f i n i  p . l a  7 9 :  

P . l a  7 8 ,  o m i s s i s  ,   

P . l a  8 0 ,  o m i s s i s  ,   

P . l a  8 5 ,  o m i s s i s  ,  

s a l v o  a l t r i  

C o n f i n i  p . l a  8 5  :  

P . l a  8 0 ,  o m i s s i s    

P . l a  5 9 9 ,  o m i s s i s  ,  

P . l a  8 7 ,  o m i s s i s    

P r o v e n i e n z a  v e n t e n n a l e  p . l l e  7 8  e  7 9  

I  s u d d e t t i  b e n i  ( p . l l e  7 8  e  7 9 )  e r a n o  a b  o r i g i n e  d i  

p r o p r i e t à  d i … . ,  a l l a  c u i  m o r t e  p a s s a r o n o ,  c o n  a t t o  d i  

s u c c e s s i o n e  t r a s c r i t t o  i l … … … . ,  n .  4 3 8 0 ,  D e n u n c i a  

n . 2 0 ,  V o l .  … . . a l l ’ U f f i c i o  d e l  R e g i s t r o  d i  P e r u g i a ,  a  

… … … … … .  

C o n  a t t o  d i  c o m p r a v e n d i t a  d e l l o  0 6 . 0 9 . 1 9 9 7 ,  r e p .  

n … … … . ,  p e r  m a n o  N o t a i o  … … … … .  i n  P e r u g i a ,  t r a -

s c r i t t o  i n  P e r u g i a  i l  … … … … … … … … … … a l  

n … … … … … ,  i  p r e d e t t i  ( … … … … … … … . )  a l i e n a v a n o  i n  

f a v o r e  d e l l a  s o c i e t à  … … … . ,  c o n  s e d e  i n  T u o r o  s u l  

T r a s i m e n o ,  l a  n u d a  p r o p r i e t à  d e i  c i t a t i  b e n i .  

D a l l o  s t e s s o  a t t o  s i  r i l e v a  a l t r e s ì  c h e  i  b e n i  i n  q u e -

s t i o n e  s o n o  a s c r i v i b i l i  a n t e r i o r m e n t e  a l  1 °  s e t t e m b r e  

1 9 6 7  e  c h e  s u c c e s s i v a m e n t e  s o n o  s t a t i  r i l a s c i a t i  e d  i -

n o l t r a t i ,  p e r  i  m e d e s i m i  c e s p i t i ,  i  s e g u e n t i  p r o v v e d i -

m e n t i  d a l  C o m u n e  d i  T u o r o :  

-  A u t o r i z z a z i o n e  n . 8 / 9 2 ,  p r o t .  3 7 3 / 9 2 ,  a f f e r e n t e  

o p e r e  d i  m a n u t e n z i o n e ;  
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-  I s t a n z a  d i  c o n d o n o  e d i l i z i o ,  e x  l e g e  7 2 4 / 9 4 ,  d e l  

2 9 . 1 1 . 1 9 9 4 ,  p r o t .  n . 5 7 5 2 ,  i n e r e n t e  a d  a m p l i a m e n t o  d i  

s u p e r f i c i e  p a r i  a  m q  3 1 , 7 8
1
,  n o n  a n c o r a  e v a s a  d a l  C o -

m u n e  ( V e d i  c e r t i f i c a t o  n o t a r i l e ) ;  

S i  r i s c o n t r a  i n o l t r e  d a l l o  s t e s s o  a t t o  c h e  i l  f a b b r i -

c a t o  è  v i n c o l a t o  a i  s e n s i  d e l l a  L .  n . 1 4 9 7 / 3 9 ,  c o n t r o  l a  

q u a l  c o s a  p e n d e  r i c o r s o  i n n a z i  a l  T a r  d e l l ’ U m b r i a  n . 3 2  

d e l  2 4 . 1 . 1 9 9 6 .  

I n  m o r t e  d e i  c i t a t i  … … … …  g l i  u s u f r u t t i  s o n o  s t a t i  

d i  f a t t o  r i u n i t i  a l l a  n u d a  p r o p r i e t à  g i à  i n  p o s s e s s o  d e l -

l a  … … … … … … .  

P e r  a t t o  n o t a i o  … … … i n  A r e z z o  d e l  … … . . ,  r e p .  

n … … … … ,  t r a s c r i t t o  i n  P e r u g i a  i l  … … …  a l  

n … … … … … ,  i  c e s p i t i  d i v e n n e r o  d i  p r o p r i e t à  d i  

… … … … … . ,  c i a s c u n o  p r o p r i e t a r i o  p e r  l a  g i u s t a  m e t à .  

N e l l ’ a t t o  d i  t r a s f e r i m e n t o  d e l l a  p r o p r i e t à  s i  r i l e v a  

c h e ,  i n  r e l a z i o n e  a l l e  o p e r e  n o n  a u t o r i z z a t e ,  i l  r i l a s c i o  

d e l l a  c o n c e s s i o n e  i n  s a n a t o r i a  n . 5 3  d e l  2 2 . 1 0 . 2 0 0 7 .  

P r o v e n i e n z a  v e n t e n n a l e  p . l l a  8 5  

L a  p r o p r i e t à  p e r v e n n e  a  … … … .  a  s e g u i t o  d i  a t t o  d i  

c o m p r a v e n d i t a ,  r o g i t o  n o t a i o  … … … …  d e l  … … …  r e p .  

n … … … . . ,  t r a s c r i t t o  i n  P e r u g i a  i l  … …  a l  n … d e l l e  f o r -

m a l i t à .  

I n  d a t a  … … … ,  i l  s i g .  … …   a  m e z z o  a t t o  n o t a i o  

… … … … ,  r e p .  n … … … . ,  t r a s c r i t t o  i n  P e r u g i a  i l … … … . .  

a l  n … … … . ,  v e n d e v a  l a  n u d a  p r o p r i e t à ,  r i s e r v a n d o s i  

                                              
1
 L’atto notarile cita testualmente che in ordine all’abuso la Parte acquirente: …assumendo a pro-

prio carico ogni ulteriore conseguenza, anche in caso di diniego, in tutto o in parte, dell’istanza e 

con esonero da responsabilità per la parte venditrice. 
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l ’ u s u f r u t t o ,  a l l a  … … … . . . ;  i n  m o r t e  d e l  p r e d e t t o  

l ’ u s u f r u t t o  ( 2 0 0 5 )  l ’ u s u f r u t t o  s i  r i u n i v a  a l l a  n u d a  p r o -

p r i e t à  g i à  i n  p o s s e s s o  d e l l a  … … … . .  

 

C o n  a t t o  d i  c o m p r a v e n d i t a ,  r o g i t o  n o t a i o  … … … ,  

d e l  … … … . . ,  r e p .  n … … … … t r a s c r i t t o  i n  P e r u g i a  i l  … .  

a l  n … … … . ,  i l  b e n e  d i v e n n e  d i  p r o p r i e t à  d i  … … . . ,  c i a -

s c u n o  p r o p r i e t a r i o  p e r  l a  g i u s t a  m e t à .  

 

2) al una sommaria elencazione e descrizione sintetica dei beni, me-

diante indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione 

(città, via, numero civico, piano eventuale numero interno), del contesto in 

cui essi si trovano(es. se facenti parte di un condominio o di altro comples-

so immobiliare con parti comuni ecc..) delle caratteristiche e della destina-

zione della zona e dei servizi da essa offerti, degli accessi, dei confini e dei 

dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali mille-

simi di parti comuni, identificando ciascun immobile con una lettera 

dell’alfabeto e gli accessori della medesima lettera con un numero progres-

sivo; 

 

I  b e n i  s o n o  u b i c a t i  i n  T u o r o  s u l  T r a s i m e n o ,  F r a z i o n e  

C a s t e l l o n c h i o ,  V o c a b o l o  M o n t e c c h i o ,  L o c .  B o t t i n a l e  

s e n z a  n u m e r o  c i v i c o  e  s o n o  a c c e s s i b i l i  t r a m i t e  s t r a d a  

p r i v a t a .  
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L ’ i m m o b i l e  è  a r t i c o l a t o  s u  n . 3  l i v e l l i  f u o r i t e r r a  

( P . T . ,  1 °  e  s o f f i t t a )  c o n  s t r u t t u r a  p o r t a n t e  i n  m u r a t u r a  e  

s o l a i  i n  p a r t e  c o s t i t u i t i  d a  t r a v i  i n  a c c i a t o - l a t e r i z i  e d  a l -

c u n i ,  d i  p i ù  r e c e n t e  r e a l i z z a z i o n e ,  i n  c e m e n t o  a r ma t o .  

L a  p r o p r i e t à  è  a c c e s s i b i l e  d a l l a  c o r t e  e s t e r n a ,  u t i l i z -

z a t a  a n c h e  d a l  f a b b r i c a t o  a t t i g u o ,  d a  c u i  s i  i m b o c c a  l a  

p i c c o l a  a r e a  c o m u n e  e  q u i n d i  l a  s c a l a  p r i v a t a  c h e  p o r t a  a l  

p i a n o  p r i mo .  

D i  s e g u i t o  s i  r i p o r t a  u n  e l a b o r a t o  f o t o g r a f i c o  c o n  

l ’ i n d i c a z i o n e  i n  r o s s o  d e l l a  p r o p r i e t à  i n  a n a l i s i  r i s p e t t o  

a l l a  f a c c i a t a  p r o m i s c u a ,  o v v e r o  c o mp r e n d e n t e  a n c h e  a l -

t r u i  p r o p r i e t à .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

L a  z o n a  i n  c u i  r i c a d o n o  i  b e n i  s i  t r o v a  a l  d i  f u o r i  d e l  

c o n t e s t o  c i t t a d i n o  e  r i s u l t a  p o s i z i o n a t a  c e n t r a l m e n t e ,  

c o me  a g e v o l m e n t e  r i l e v a b i l e  d a l l ’ e l a b o r a t o  f o t o g r a f i c o  
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a p p e n a  r i p o r t a t o ,  r i s p e t t o  a l l e  p r o p r i e t à  a d i a c e n t i  e  l a  

c o p e r t u r a  è  d e l  t i p o  a  f a l d e .  

L ’ a r e a  i n  c u i  r i c a d e  n o n  p r e s e n t a  a l c u n  g e n e r e  d i  

s e r v i z i  e  n o n  s i  r i l e v a n o ,  f a t t a  e c c e z i o n e  p e r  l ’ a r e a  c o -

m u n e  d o v e  è  p o s i z i o n a t a  l a  s c a l a  d i  a c c e s s o ,  p a r t i  a v e n t e  

c a r a t t e r e  c o n d o m i n i a l e .  

3) a verificare il titolo di proprietà e la sussistenza di eventuali diritti 

di comproprietà (specificando se si tratta di comunione legale tra coniugi o 

altro) o di altri diritti parziali, ovvero indicando chiaramente il diverso di-

ritto o quota pignorata; 

L ’ i m m o b i l e  s i t o  i n  T u o r o  s u l  T r a s i m e n o ,  F r a z i o n e  

C a s t e l l o n c h i o ,  V o c a b o l o  M o n t e c c h i o ,  L o c .  B o t t i n a l e  

s e n z a  n u m e r o  c i v i c o ,  r i s u l t a  e s s e r e  i n  p i e n a  p r o p r i e t à ,  

c i a s c u n o  p e r  l a  g i u s t a  m e t à ,  d i  p r o p r i e t à  d i  … … … … . ,  

c o n i u g i  i n  r e g i m e  d i  s e p a r a z i o n e  d e i  b e n i .  

4) ad individuare lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se 

occupato dalla esecutato o da terzi, del titolo in base al quale è occupato, 

con particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in data ante-

cedente al pignoramento e alla data di scadenza per l’eventuale disdetta, 

ovvero alla sussistenza di eventuali controversie pendenti e all’eventuale 

data di rilascio fissata; si precisa che in caso di indicazioni non esaustive 

sul punto, sarà disposta integrazione alla perizia senza ulteriore compenso; 

A l  mo m e n t o  d e i  s o p r a l l u o g h i  i  b e n i  a p p a r i v a n o  n o n  

o c c u p a t i  d a g l i  e s e c u t a t i  o  d a  t e r z i  e d  a n c o r c h é  i n  e v i d e n -

t e  s t a t o  d i  a b b a n d o n o .  

5) ad individuare l’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di na-

tura condominiale, gravanti sul bene distinguendo tra quelli che resteranno 

a carico dell’acquirente (ad es. domande giudiziali, atti di asservimento 

urbanistici, e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedi-

menti di assegnazione della casa, servitù, uso, abitazione, vincoli derivati 

da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria, vincoli connessi con il ca-

rattere storico – artistico) e quelli che saranno cancellati o regolarizzati 

dalla procedura ovvero risulteranno non opponibili all’acquirente (iscri-
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zioni, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli, difformità urbani-

stica – edilizie, difformità catastali); 

N o n  r i s u l t a  c h e  a l l o  s t a t o  s u s s i s t a  p e r  i  b e n i  

l ’ e s i s t e n z a  d i  a l c u n a   f o r m a l i t à ,  v i n c o l i  o  o n e r i  d i  a l c u n  

g e n e r e ,  a n c h e  d i  n a t u r a  c o n d o mi n i a l e .  

I n  r e l a z i o n e  a l  f a b b r i c a t o  r i s u l t a  p e n d e n t e ,  p o i c h é  l o  

s t e s s o  è  s t a t o  v i n c o l a t o  a i  s e n s i  d e l l a  L .  n . 1 4 9 7 / 3 9 ,  r i -

c o r s o  i n n a n z i  a l  T A R  d e l l ’ U m b r i a  n . 3 2  d e l  2 4 . 1 . 1 9 9 6  

d e p o s i t a t o  c o n t r o  t a l e  v i n c o l o .  

6 )  a  f o r n i r e  a l t r e  i n f o r m a z i o n i  p e r  l ’ a c q u i r e n t e ,  c o n -

c e r n e n t i :  

a .  l ’ i m p o r t o  a n n u o  d e l l a  s p e s e  f i s s e  d i  g e s t i o n e  o  

m a n u t e n z i o n e  ( e s .  s p e s e  c o n d o m i n i a l i  o r d i n a r i e ) ;  

N o n  r i s u l t a n o  i n  e s s e r e  s p e s e  d i  g e s t i o n e  o  d i  ma n u -

t e n z i o n e  i n  c o r s o ;   

b .  e v e n t u a l i  s p e s e  s t r a o r d i n a r i e  g i à  d e l i b e r a t e  m a   

n o n  a n c o r a  s c a d u t e ;  

N o n  r i s u l t a n o  i n  e s s e r e  s p e s e  g i à  d e l i b e r a t e  m a  n o n  

a n c o r a  s c a d u t e ;  

c .  e v e n t u a l i  c a u s e  i n  c o r s o ;  

N o n  r i s u l t a  d a i  d o c u m e n t i  a c q u i s i t i  e s s e r v i  a l c u n a  

c a u s a  i n  c o r s o  d i r e t t a m e n t e  c o l l e g a t a  a i  b e n i ;  

7) ad individuare i precedenti proprietari nel ventennio elencando 

ciascun atto di acquisto, con l’indicazione dei suoi estremi (data, notaio, 

data e numero di registrazione e trascrizione), e ciò anche sulla scorta del-

la eventuale relazione notarile prodotta dal creditore precedente; 

S i  r i p o r t a  q u a n t o  g i à  r e l a z i o n a t o  a l  p a r a g r a f o  1 :  

P r o v e n i e n z a  v e n t e n n a l e  p . l l e  7 8  e  7 9  

I  s u d d e t t i  b e n i  ( p . l l e  7 8  e  7 9 )  e r a n o  a b  o r i g i n e  d i  

p r o p r i e t à  d i  … … … … ,  a l l a  c u i  m o r t e  p a s s a r o n o ,  c o n  a t -

t o  d i  s u c e s s i o n e  t r a s c r i t t o  i l  … … . . ,  n .  … ,  D e n u n c i a  n . ,  
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V o l .  … … . . a l l ’ U f f i c i o  d e l  R e g i s t r o  d i  P e r u g i a ,  a  

… … … … … … . . .  

C o n  a t t o  d i  c o m p r a v e n d i t a  d e l l o  … … … .  r e p .  

n … … … … ,  p e r  m a n o  N o t a i o  … … … .  t r a s c r i t t o  i n  P e r u -

g i a  i l  … … … … …  i  p r e d e t t i  … … … … … … a l i e n a v a n o  i n  

f a v o r e  d e l l a  … … … … . . . ,  c o n  s e d e  i n  T u o r o  s u l  T r a s i -

m e n o ,  l a  n u d a  p r o p r i e t à  d e i  c i t a t i  b e n i .  

D a l l o  s t e s s o  a t t o  s i  r i l e v a  a l t r e s ì  c h e  i  b e n i  i n  q u e -

s t i o n e  s o n o  a s c r i v i b i l i  a n t e r i o r m e n t e  a l  1 °  s e t t e m b r e  

1 9 6 7  e  c h e  s u c c e s s i v a m e n t e  s o n o  s t a t i  r i l a s c i a t i  e d  i -

n o l t r a t i ,  p e r  i  m e d e s i m i  c e s p i t i ,  i  s e g u e n t i  p r o v v e d i -

m e n t i  d a l  C o m u n e  d i  T u o r o :  

-  A u t o r i z z a z i o n e  n . 8 / 9 2 ,  p r o t .  3 7 3 / 9 2 ,  a f f e r e n t e  

o p e r e  d i  m a n u t e n z i o n e ;  

-  I s t a n z a  d i  c o n d o n o  e d i l i z i o ,  e x  l e g e  7 2 4 / 9 4 ,  d e l  

2 9 . 1 1 . 1 9 9 4 ,  p r o t .  n . 5 7 5 2 ,  i n e r e n t e  a d  a m p l i a m e n t o  d i  

s u p e r f i c i e  p a r i  a  m q  3 1 , 7 8 ,  n o n  a n c o r a  e v a s a  d a l  C o -

m u n e ;  

S i  r i s c o n t r a  i n o l t r e  d a l l o  s t e s s o  a t t o  c h e  i l  f a b b r i -

c a t o  è  v i n c o l a t o  a i  s e n s i  d e l l a  L .  n . 1 4 9 7 / 3 9 ,  c o n t r o  l a  

q u a l  c o s a  p e n d e  r i c o r s o  i n n a z i  a l  T a r  d e l l ’ U m b r i a  n . 3 2  

d e l  2 4 . 1 . 1 9 9 6 .  

I n  m o r t e  d e i  c i t a t i  … … … … … … . ,  g l i  u s u f r u t t i  s o n o  

s t a t i  d i  f a t t o  r i u n i t i  a l l a  n u d a  p r o p r i e t à  g i à  i n  p o s s e s s o  

d e l l a  … … … … … … .  

P e r  a t t o  n o t a i o  … … … … … . .  d e l  … … … … ,  r e p .  

n … … … … . ,  t r a s c r i t t o  i n  P e r u g i a  i l  … … … . .  a l  

n … … … . . ,  i  c e s p i t i  d i v e n n e r o  d i  p r o p r i e t à  d i  
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… … … … … … … … … … ,  c i a s c u n o  p r o p r i e t a r i o  p e r  l a  g i u -

s t a  m e t à .  

N e l l ’ a t t o  d i  t r a s f e r i m e n t o  d e l l a  p r o p r i e t à  s i  r i l e v a  

c h e ,  i n  r e l a z i o n e  a l l e  o p e r e  c o n d o n a t e ,  i l  r i l a s c i o  d i  

c o n c e s s i o n e  i n  s a n a t o r i a  n . 5 3  d e l  2 2 . 1 0 . 2 0 0 7 .  

P r o v e n i e n z a  v e n t e n n a l e  p . l l a  8 5  

L a  p r o p r i e t à  p e r v e n n e  a  … … … … .  a  s e g u i t o  d i  a t t o  

d i  c o m p r a v e n d i t a ,  r o g i t o  n o t a i o  … … … … . d e l  … … … …  

r e p .  n … … … . . ,  t r a s c r i t t o  i n  P e r u g i a  i l  … … … .  a l  n .  … .  

d e l l e  f o r m a l i t à .  

I n  d a t a  … … … ,  i l  s i g .  … … … …   a  m e z z o  a t t o  n o t a -

i o  … … … … … ,  r e p .  n … … … … . . ,  t r a s c r i t t o  i n  P e r u g i a  i l  

… … … . .  a l  n … ,  v e n d e v a  l a  n u d a  p r o p r i e t à ,  r i s e r v a n d o s i  

l ’ u s u f r u t t o ,  a l l a  … … … . ;  i n  m o r t e  d e l  p r e d e t t o  

l ’ u s u f r u t t o  ( 2 0 0 5 )  s i  r i u n i v a  a l l a  n u d a  p r o p r i e t à  g i à  i n  

p o s s e s s o  d e l l a  … … … … . .  

C o n  a t t o  d i  c o m p r a v e n d i t a ,  r o g i t o  n o t a i o  

… … … … … d e l  … … … . .  r e p .  n … … … … … t r a s c r i t t o  i n  P e -

r u g i a  i l  … … … …  a l  n … … … … ,  i l  b e n e  d i v e n n e  d i  p r o -

p r i e t à  d i  … … … … … . . ,  c i a s c u n o  p r o p r i e t a r i o  p e r  l a  g i u -

s t a  m e t à .  

I n  c a t a s t o  f a b b r i c a t i  i  s u d d e t t i  b e n i  s o n o  i d e n t i f i -

c a t i  c o m e  s e g u e  ( V e d i  c i t a t o  a l l . t o  n . 1 )  :  

-   f g . 1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  2 ,  c a t e g .  A 3 ,  c l a s s e  1 ,  

c o n s .  4 , 5  v a n i ,  r e n d .  €  2 0 9 , 1 7 ;  

-   f g . 1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  3 ,  c a t e g .  C 6  ( s t a l l a ) ,  c l a s s e  

2 ,  c o n s .  m q  3 7 ,  r e n d .  €  6 8 , 7 9 ;    



Sabatino Franco   architetto 

Architettura  Pianificazione Urbanistica Consulenze Tecniche Problematiche dell’ambiente e del Territorio  

 

Pag. 20 

Via Trasimeno Ovest 251, 06132 PERUGIA  

 

 -   f g . 1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  4 ,  c a t e g .  C 2  ( l o c a l e  d e p o -

s i t o ) ,  c l a s s e  2 ,  c o n s .  m q  2 1 ,  r e n d .  €  3 4 , 7 1 ;    

I n  c a t a s t o  t e r r e n i  :  

-   f g . 1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  1  ( b c n c ) ,  e n t e  u r b a n o  d i  m q  

5 1 0 , c o r t e  e s t e r n a ;  

-   f g . 1 0 ,  p a r . l a  7 9 ,  s e m i n a t i v o  d i  m q  2 1 0 ,  r . d .  €  

0 , 7 6  e  r . a .  €  0 , 9 2 ;  

-   f g . 1 0 ,  p a r . l a  8 5 ,  u l i v e t o  d i  m q  2 . 8 4 0 ,  r . d .  €  4 , 4 0  

e  r . a .  €  1 , 4 7 ;    

C o n f i n i  p . l a  7 8  :  

P . l a  8 0 ,  o m i s s i s ,   

P . l a  7 7 ,  o m i s s i s  ,  

P . l a  6 0 0 , o m i s s i s    

S a l v o  a l t r i  

C o n f i n i  p . l a  7 9 :  

P . l a  7 8 , o m i s s i s    

P . l a  8 0 ,  o m i s s i s   

P . l a  8 ,  o m i s s i s   

s a l v o  a l t r i  

C o n f i n i  p . l a  8 5  :  

P . l a  8 0 ,  o m i s s i s  ,   

P . l a  5 9 9 o m i s s i s ,   

P . l a  8 7 , o m i s s i s    

S a l v o  a l t r i   

8) alla verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene, nonché 

dell’esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso previa acquisi-

zione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto 

dalla vigente normativa. In caso di esistenza di opere abusive, ad indicare 
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l’eventuale sanabilità ai sensi delle Leggi N.47/85 e 724/94 e i relativi co-

sti, assumendo le opportune informazioni presso gli uffici competenti; 

L a  r e a l i z z a z i o n e  d e l  f a b b r i c a t o  i n  o g g e t t o  è  a s c r i v i -

b i l e  i n  e p o c a  a n t e c e d e n t e  a l  1 9 6 7  e  p e r  q u a n t o  a t t i e n e  

a l l ’ a m p l i a m e n t o  a b u s i v o  d i  s u p e r f i c i e  r e a l i z z a t o  è  s t a t a  

r i l a s c i a t a  d a l  C o m u n e  d i  T u o r o  s u l  T r a s i m e n o  c o n c e s s i o -

n e  i n  s a n a t o r i a  n . 5 3  d e l  2 2 . 1 0 . 2 0 0 7 .   

9) ad esprimere il proprio motivato parere sulla opportunità di di-

sporre la vendita in uno o più lotti e, in caso affermativo, procedere alla 

formazione di uno o più lotti identificando i nuovi confini e provvedendo, 

previa l’autorizzazione del Giudice, ove necessario alla realizzazione del 

frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente ap-

provati dall’Ufficio Tecnico Erariale;  

I n  o r d i n e  a l l a  p o s s i b i l i t à  d i  d i s p o r r e  l a  v e n d i t a  i n  p i ù  

l o t t i  s i  è  d e l  p a r e r e  d i  d i s p o r r e ,  v a l u t a t a  a n c h e  

l ’ u b i c a z i o n e  d e i  b e n i ,  i l  l o r o  a c c e s s o  e  l a  c o n s i s t e n z a ,  l a  

v e n d i t a  d e i  b e n i  i n  d u e  l o t t i ,  o v v e r o  u n o  c o s t i t u i t o  d a l l a  

c o n s i s t e n z a  d e l l e  p a r . l e  7 8  e  7 9 ,  e  l ’ a l t r o  c o s t i t u i t o  d a l l a  

p . l a  8 5 .  

10) a descrivere analiticamente ciascuno dei beni compresi nel lotto 

[un paragrafo per ciascun immobile, ciascuno di essi intitolato “DESCRI-

ZIONE ANALITICA DEL” (appartamento, capannone ecc.) con riferimento 

alla lettera che contraddistingue l’immobile nel paragrafo “Identificazione 

dei beni oggetto della stima” di cui sub 2]; ad indicare la tipologia del be-

ne, l’altezza interna utile, la composizione interna; ad indicare in formato 

tabellare, per ciascun locale, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai 

fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie com-

merciale medesima, l’esposizione, le condizioni di manutenzione; ad indi-

care nei medesimi paragrafi altresì le caratteristiche strutturali del bene e 

le caratteristiche interne di ciascun immobile (infissi, tramezzature interne, 

pavimentazione, porta d’ingresso, scale interne, impianto elettrico, impian-

to idrico, impianto termico ecc…) precisando per ciascun elemento 

l’attuale stato di manutenzione e per gli impianti, la loro rispondenza alla 

vigente normativa e in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamen-

to; ad indicare altresì le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto 

comuni, giardino ecc…); 
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I M M O B I L E  i n  T u o r o  s u l  T r a s i m e n o ,  F r a z i o n e  C a s t e l -

l o n c h i o ,  V o c a b o l o  M o n t e c c h i o ,  L o c .  B o t t i n a l e  s e n z a  

n u m e r o  c i v i c o :  

F g . 1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  1  ( b c n c )  c o r t e  e s t e r n a  

T r a t t a s i  d e l l a  c o r t e  e s t e r n a  e  f r o n t i  s t a n t e  i l  f a b -

b r i c a t o  i n  a n a l i s i  d i  s u p e r f i c i e  p a r i  a  c i r c a  m q  5 1 0 ,  u -

t i l i z z a t a  a l l o  s t a t o  c o m e  p a r c h e g g i o .  

 

 

 

 

 

 

 

F g . 1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  2 ,  c a t e g .  A / 3 ,  c l a s s e  1 ,  v a n i  4 , 5  

A l  p i a n o  t e r r a  s o n o  u b i c a t i  d u e  f o n d i ,  u n o  a c c e s s i -

b i l e  d a l l a  c o r t e  e  u n o  d a l l a  s c a l a  e s t e r n a  ( b e n e  c o m u n e  

n o n  c e n s i b i l e ) ,  p e r  u n a  s u p e r f c i e  p a r i  a  c i r c a  m q  8 4
2
.  

L o  s t a t o  d i  c o n s e r v a z i o n e  d e l  p r i m o  f o n d o  ( q u e l l o  

d a n t e  s u l l a  c o r t e )  a p p a r e  a s s a i  p r e c a r i o ,  i n  e v i d e n t e  

s t a t o  d i  a b b a n d o n o  e  c a r e n t e  d a  a n n i  d i  i n t e r v e n t i  m a -

n u t e n t i v i .  G l i  i m p i a n t i  s o n o  i n e s i s t e n t i .  

 

 

 

 

                                              
2
 Nella superficie è compresa anche la scala di ingresso. 
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I l  s e c o n d o  f o n d o ,  a c c e s s i b i l e  d a l  p r i m o ,  r i s u l t a  

p r i v o  d i  p a v i m e n t a z i o n e  e  c o m p l e t a m e n t e  f a t i s c e n t e ,  

q u i n d i  d e l  t u t t o  i n u t i l i z z a b i l e .  

G l i  i m p i a n t i  s o n o  i n e s i s t e n t i .  

 

 

 

                           

 

 

 

 

 

 

 

 

I l  s u b  ( 2 )  i n  q u e s t i o n e  c o m p r e n d e  a n c h e  i l  p i a n o  

p r i m o  e  s e c o n d o  –  s o f f i t t a .   
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I l  p i a n o  p r i m o ,  r a g g i u n g i b i l e  a t t r a v e r s o  l a  s c a l a  

d a n t e  s u  a r e a  c o m u n e ,  è  d e s t i n a t o  a l l a  r e s i d e n z a  e d  h a  

u n a  s u p e r f i c i e  p a r i  a  c i r c a  m q  8 4 .  

I l  p i a n o  s e c o n d o  – m a n s a r d a  ( m q  8 4 ) ,  a l l o  s t a t o  

p r i v o  d i  c o l l e g a m e n t o  c o n  q u e l l o  i n f e r i o r e ,  a c c e s s i b i l e  

u n i c a m e n t e  c o n  l ’ a u s i l i o  d i  u n a  s c a l a  a  p i o l i ,  r i s u l t a  

e s s e r e  r i s t r u t t u r a t o  d i  r e c e n t e ,  o v v e r o  s o n o  s t a t i  r e a -

l i z z a t i  i l  s o l a i o  d i  c a l p e s t i o  p r i m a  p a r t e  m a n s a r d a  d e l -

l a  z o n a  g i o r n o  e  l a  c o p e r t u r a  a  f a l d e  p e r  i n t e r o .    

 

 

 

 

 

          A  d i f f e r e n z a  d e i  s o l a i  d i  c o p e r t u r a  e  d i  c a l -

p e s t i o  l e  p a r e t i  d e l  p i a n o  p r i m o  r i s u l t a n o  i n  a v a n z a t o  

s t a t o  d i  d e g r a d o  s e b b e n e  a l  p i a n o  s e c o n d o  s i a  s t a t o  e -

s e g u i t o  i l  r i f a c i m e n t o  d e l l a  m u r a t u r a  e s t e r n a  e  t a l u n i  

i n t e r v e n t i  d i  c u c i  e  s c u c i  a l l e  p a r e t i  p o r t a n t i .  
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G l i  i mp i a n t i  s o n o  c o m p l e t a m e n t e  i n e s i s t e n t i  e  s i  r i -

s c o n t r a n o  s p o r a d i c h e  t r a c c e  d i  q u e l l i  o r i g i n a r i .  

 

 

 

 

 

 

 

 

F g . 1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  3 ,  c a t e g .  C 6  ( s t a l l a ) ,  c l a s s e  2 ,  

c o n s .  m q  3 7    

L a  s t a l l a  i n  o g g e t t o  è  u b i c a t a  n e l l a  c o r t e  a n t i s t a n t e  

i l  c o r p o  d i  f a b b r i c a  e d  è  c o m p l e t a m e n t e  f a t i s c e n t e ;  s i  

r a p p r e s e n t a  c h e  i n  p a r t e  s i f f a t t o  c o r p o  d i  f a b b r i c a  è  

d e s t i n a t o  a  d e p o s i t o .   

 

 

 

 

 

 

 

 



Sabatino Franco   architetto 

Architettura  Pianificazione Urbanistica Consulenze Tecniche Problematiche dell’ambiente e del Territorio  

 

Pag. 26 

Via Trasimeno Ovest 251, 06132 PERUGIA  

 

 

 

 

 

 

I l  m a n u f a t t o  è  i n  b u o n a  p a r t e  d i r u t o  e  l a  c o p e r t u r a  

è  t o t a l m e n t e  f a t i s c e n t e  e  l e  p a r e t i  s o n o  i n  p r e c a r i o  s t a -

t o  d i  e q u i l i b r i o .  G l i  i m p i a n t i  s o n o  i n e s i s t e n t i .  

F g . 1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  4 ,  c a t e g .  C 2 ,  c l a s s e  2 ,  c o n s .  m q  

2 1    

T r a t t a s i  d i  c o r p o  d i  m a n u f a t t o  i n  c e m e n t o  a r m a t o  p o -

s t o  a l l ’ i n g r e s s o  d e l l a  c o r t e  e  d i  r e c e n t e  r i s t r u t t u r a z i o -

n e  i n  o r d i n e  a l l a  c o p e r t u r a  a  f a l d a .  

G l i  i m p i a n t i  s o n o  i n e s i s t e n t i .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

T E R R E N I  
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F g . 1 0 ,  p a r . l a  7 9 ,  s e m i n a t i v o  d i  m q  2 1 0 ,  r . d .  €  , 7 6  

e  r . a .  €  0 , 9 2 ;  

I l  p i c c o l o  l o t t o  d i  t e r r e n o  è  u b i c a t o  a  c o n f i n e  c o n  

l a  c o r t e  e s t e r n a  e  r a g g i u n g e  u n a  s u p e r f i c i e  c a t a s t a l e  

p a r i  a  m q  2 1 0  e d  a l l o  s t a t o  r i s u l t a  i n  c o l t i v a t o .  

 

 

 

 

 

 

F g . 1 0 ,  p a r . l a  8 5 ,  u l i v e t o  d i  m q  2 . 8 4 0 ,  r . d .  €  4 , 4 0  

e  r . a .  €  1 , 4 7 ;    

D i  m a g g i o r e  c o n s i s t e n z a  è  i l  t e r r e n o  c l a s s i f i c a t o  c o m e  

u l i v e t o  a v e n t e  s u p e r f i c i e  c a t a s t a l e  p a r i  a  m q  2 . 8 4 0  e  

c o n f i n a n t e  p e r  u n  l a t o  c o n  l a  s t e s s a  p a r t i c e l l a  7 9 .  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Sabatino Franco   architetto 

Architettura  Pianificazione Urbanistica Consulenze Tecniche Problematiche dell’ambiente e del Territorio  

 

Pag. 28 

Via Trasimeno Ovest 251, 06132 PERUGIA  

 

I l  l o t t o  d i  t e r r e n o  s i  p r e s e n t a  i n  e v i d e n t e  s t a t o  d i  

a b b a n d o n o .  

11) accertare, con adeguata motivazione, il valore di mercato 

dell’immobile con indicazione del criterio di stima utilizzato, anche in rela-

zione ad eventuale incidenza sul valore dello stesso della condizioni di re-

golarità (o meno) amministrativa, e di stato libero o meno esponendo altre-

sì analiticamente gli adeguamenti e correzioni della stima, precisando tali 

adeguamenti in maniera distinta per lo stato d’uso e manutenzione, lo stato 

di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura e 

l’assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condomi-

niali insolute, la necessità di bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o 

nocivi; altri oneri o pesi; e prefigurando le tre diverse ipotesi in cui even-

tuali oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da 

eventuali rifiuti siano assunti dalla procedura ovvero siano assunti dalla 

procedura limitatamente agli oneri di regolarizzazione urbanistico-

catastale, ovvero siano lasciati interamente a carico dell’acquirente; 

 

F A B B R I C A T O  E  P E R T I N E N ZE  

 
F g . 1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  1  ( b c n c )  c o r t e  e s t e r n a  

I l  v a l o r e  d e l l a  c o r t e  e s t e r n a  s i  d e t e r mi n a  i n  b a s e  a l l e  

i n d a g i n i  a l l e  i n d a g i n i  d i  m e r c a t o  e s e g u i t e  i n  l o c o  c h e  h a n -

n o  c o n s e n t i t o  d i  a c c e r t a r e  u n  v a l o r e  p e r  b e n i  a n a l o g h i  v a -

r i a b i l e  t r a  €  6 , 0 0  e d  €  8 , 0 0  a l  mq . ,  o v v e r o  a p p l i c a n d o  i l  

v a l o r e  m e d i o  d i  €  6 , 0 0  a l  mq .   

D a  c u i  m q  5 1 0  x  €  6 , 0 0  =  €  3 . 0 6 0 , 0 0  

F g . 1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  2 ,  c a t e g .  A / 3 ,  c l a s s e  1 ,  v a n i  4 , 5  

P e r  i l  s u b  i n  a n a l i s i  n o n  p u ò  f a r s i  r i f e r i m e n t o  a l l e  

q u o t a z i o n i  i m m o b i l i a r i  indicate dall’Osservatorio Immobilia-

re, Agenzia del Territorio, secondo semestre 2010 che per siffat-

te tipologie non riporta alcun valore. Solo a titolo considerativo 

lo stesso Osservatorio valuta la tipologia ville e villini  variabile 

tra € 850,00 ed € 1.250,00: appare evidente che per abitazioni 
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rurali, come nel caso di specie, il valore a nuovo sarebbe sup e-

riore.  

Resta il fatto che gli immobili in oggetto necessitano di i n-

terventi sia di carattere strutturale che manutentivo e pertanto in 

ragione di ciò si è del parere di valutare la zona residenziale in € 

700,00 al mq.  

Da cui mq 168 x € 700,00 = € 117.600,00  

Mentre per i due fondi e la scala di ingress o si stabilisce un 

prezzo in relazione allo stato di conservazione e delle opere n e-

cessarie al recupero degli stessi, stimando l’attuale valore in € 

350,00 al mq.  

Da cui mq 84 x € 350,00 = € 29.400,00 

Valore totale € 147.00,00  

F g . 1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  3 ,  c a t e g .  C 6  ( s t a l l a ) ,  c l a s s e  2 ,  

c o n s .  m q  3 7    

L a  v a l u t a z i o n e  d e l  l o c a l e  è  d e t e r m i n a t a  i n  b a s e  a l -

l a  c o n d i z i o n i  s t a t i c h e  e  l a  n o n  f r u i z i o n e  d e l l o  s t e s -

s o , t a n t o  d a  p r e f e r i r n e  l a  d e m o l i z i o n e  a l l a  r i s t r u t t u r a -

z i o n e ,  p e r t a n t o  s i  r i t i e n e  v a l u t a r l o  i n  €  2 0 0 , 0 0  a l  m q .  

D a  c u i  m q  3 7  x  €  2 0 0 , 0 0  =  €  7 . 4 0 0 , 0 0  

F g . 1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  4 ,  c a t e g .  C 2 ,  c l a s s e  2 ,  c o n s .  m q  

2 1    

T r a t t a s i  d i  m a n u f a t t o  p r i v o  d i  m u r a t u r a  p e r i m e t r a l e  

e d  a n c o r a  a l l o  s t a t o  g r e z z o ,  i n  r a g i o n e  d i  c i ò  s i  v a l u t a  €  

3 0 0 , 0 0  a l  m q .  

Da cui mq 21 x € 300,00 = € 6.300,00  

S i  d e t e r m i n a  p e r t a n t o  u n  v a l o r e  c o m p l e s s i v o  d e l l a  

p a r . l a  7 8  p a r i  a d  € 163.760,00 .  
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T E R R E N I  

F g . 1 0 ,  p a r . l a  7 9 ,  s e m i n a t i v o  d i  m q  2 1 0 ,  r . d .  €  , 7 6  

e  r . a .  €  0 , 9 2 ;  

L a  v a l u t a z i o n e  d e i  t e r r e n i  v i e n e  e f f e t t u a t a  s e c o n d o  

l e  p r o c e d u r e  d i  s e g u i t o  i n d i c a t e :   

1 )  L a  d e t e r m i n a z i o n e  d e l  v a l o r e  d i  m e r c a t o  s e c o n d o  

i l  D . P . R .  n . 1 3 1 / 8 6 3,  a r t .  5 2  e  s u c c e s s i v e  m o d i f i c h e  c h e  

s i  f o n d a  s u l l ’ a p p l i c a z i o n e  d e l  r e d d i t o  d o m i n i c a l e  d e s u n -

t o  d a l l a  v i s u r a  c a t a s t a l e  ( V e d i  a l l . t o  n . 2 ) ;  

2 )  I  v a l o r i  a g r i c o l i  m e d i  p e r  g l i  e s p r o p r i  i n d i c a t i  

d a l l e  T a b e l l e  R e g i o n a l i  s t a b i l i t i  p e r  e t t a r o  d a l l a  C O M -

M I S S I O N E  P R O V I N C I A L E  E S P R O P R I  -  P R O V I N C I A  D I  

P E R U G I A  e  v a l i d i  p e r  l ’ a n n o  2 0 1 1  ( V e d i  a l l . t o  n . 2 ) ;  

3 )  I  t e r r e n i  a g r i c o l i  r i c a d e n t i  n e l l a  z o n a  i n  o g g e t t o ,  

o v v e r o  a  r i d o s s o  d e l l a  c o r t i n a  e d i l i z i a ,  s e c o n d o  l e  i n d a -

g i n i  d i  m e r c a t o  e f f e t t u a t e ,  v e n g o n o  s t i m a t i  i n  €  1 0 , 0 0  a l  

m q .  

1 °  P R O C E D U R A  D I  S T I M A   

D a l l a  v i s u r a  c a t a s t a l e  s i  e v i n c e  u n  R . D .  p a r i  a d  €  

0 , 7 6  x  7 5 4 =  €  5 7 , 0 0 ;  

                                              
3 L'art. 52 comma 4 d.P.R. 26 aprile 1986 n. 131 esclude dalla facoltà di rettifica 

da parte dell'ufficio del registro il valore o il corrispettivo degli immobili iscritti in 

catasto con attribuzione di rendita, dichiarato in misura non inferiore, per i terre-

ni, a 75 volte il reddito dominicale e tale norma non si applica solo nel caso in cui 
i terreni abbiano destinazione edificatoria in forza degli strumenti urbanistici. 

Conseguentemente il valore dei terreni agricoli venduti deve essere definito in base 

ai coefficienti tabellari, restando esclusa la porzione classificata come "edificata 

satura" per la cui valutazione è competente la commissione regionale cui è rinvia-

to il processo. 
Commiss. Trib. Centr., Sez.VII, 19/02/1999, n.897 
4 I moltiplicatori sono stati elevati, con decorrenza dal 3 dicembre 1989, dal d.m. 

11 novembre 1989 e successivo d.m. del 14 dicembre 1991, che determina le ap-

plicazioni dei moltiplicatori a partire dal 1992.  
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2 °  P R O C E D U R A  D I  S T I M A   

D a l l e  T a b e l l e  R e g i o n a l i  p e r  l ’ a n n o  2 0 1 1 ,  f i s s a t e  

d a l l a  C o m m i s s i o n e  P r o v i n c i a l e  E s p r o p r i  d i  P e r u g i a ,  c h e  

i n d i v i d u a n o  i l  C o m u n e  d i  T u o r o  s u l  T r a s i m e n o  a l l a  R e -

g i o n e  A g r a r i a  n . 6 ,  s i  r i l e v a  c h e  p e r  u n  t e r r e n o  c l a s s i f i -

c a t o  q u a l e  s e m i n a t o ,  v i e n e  s t a b i l i t o  u n  v a l o r e  a g r i c o l o  

m e d i o  p a r i  a d  €  1 0 . 3 2 0 , 5 8  /  H a ,  d a  c u i  s i  o t t i e n e :   

€  0 , 1 0  / m q  x   m q  2 8 0   =   €  2 8 , 0 0  

V A L O R E  C O M M E R C I A L E  S T I M A T O  

C o m e  f a c i l m e n t e  r i l e v a b i l e  l a  v a l u t a z i o n e  d e l  p i c -

c o l o   f o n d o ,  c a l c o l a t a  s e c o n d o  l a  p r o c e d u r a  s o p r a  r i p o r -

t a t a  ( T a b e l l e  R e g i o n a l i  d i  e s p r o p r i o ) ,  n o n  r i f l e t t e  

l ’ e f f e t t i v o  v a l o r e  c o m m e r c i a l e  e / o  d i  m e r c a t o  d e l  f o n d o  

e ,  p e r t a n t o ,  s i  è  g i u n t i  a l l a  d e t e r m i n a z i o n e  d i  f i s s a r e  u n  

v a l o r e  c o m m e r c i a l e  a l  m q  r e a l m e n t e  i d e n t i f i c a b i l e  c o n  

q u e l l o  d e i  f o n d i  r i c a d e n t i  i n  z o n a  e d  i n  p r o s s i m i t à  d e l l a  

c o r t i n a  e d i l i z i a .  

D i  c o n s e g u e n z a  p e r  l a  p a r t i c e l l a  i n  q u e s t i o n e  s i  d e -

t e r m i n a :  

m q  2 8 0  x   €  1 0 , 0 0  =   €  2 . 8 0 0 , 0 0  

F g . 1 0 ,  p a r . l a  8 5 ,  u l i v e t o  d i  m q  2 . 8 4 0 ,  r . d .  €  4 , 4 0  e  

r . a .  €  1 , 4 7 ;    

L a  v a l u t a z i o n e  d e l  l o t t o  p i ù  g r a n d e  s e g u e  l a  p r e c e -

d e n t e  a v u t o  r i g u a r d o  c h e  t r a t t a s i  d i  c o l t u r a  a  R . D .  ( €  

4 , 4 0 )  p i ù  a l t o  e  V a l o r e  A g r i c o l o  m a g g i o r e  ( €  1 7 . 5 5 7 , 0 0  

–  V e d i  c i t a t o  a l l . t o  n . 2 ) ,  d a  c u i  s i  s t i m a  u n  v a l o r e  

c o m m e r c i a l e  p a r i  a d  €  1 4 , 0 0  a l  m q :  

M q  2 . 8 4 0  x  €  1 4 , 0 0  =  €  3 9 . 7 6 0 , 0 0  
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D i  s e g u i t o  s i  r i p o r t a  u n  p r o s p e t t o  r i a s s u n t i v o  d e l l a  

s t i m a  e s e g u i t a  d i s t i n t a  p e r  i l  f a b b r i c a t o ,  c o m p r e n s i v o  d i  

p e r t i n e n z e  e   r e l a t i v e  p e r t i n e n z e ,  p i ù  i  t e r r e n i :  

D e s c r i z i o n e  I d e n t i f i c a z i o n e  c a t a s t a l e  V a l o r e  

F A B B R I C A T O  i n  T u o r o  

s u l  T r a s i m e n o ,  F r a z .  C a -

s t e l l o n c h i o ,  V o c a b o l o  

M o n t e c c h i o ,  L o c .  B o t t i n a -

l e  

F g  1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  1  

( b c n c ) ,  c o r t e  e s t e r n a  m q  5 1 0   

F g  1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  2 ,  A 3 ,  

c l . 1 ,  c o n s .  v a n i  4 , 5  

F g  1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  3 ,  C 6 ,  

c l . 2 ,  c o n s .  m q  3 7  

F g  1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  4 ,  C 2 ,  

c l . 1 ,  c o n s .  m q  2 1  

€     3 . 0 6 0 , 0 0  

 

€  1 4 7 . 0 0 0 , 0 0  

 

€     7 . 4 0 0 , 0 0  

 

€     6 . 3 0 0 , 0 0  

T E R R E N I  i n  T u o r o  s u l  

T r a s i m e n o ,  F r a z .  C a s t e l -

l o n c h i o ,  V o c a b o l o  M o n -

t e c c h i o ,  L o c .  B o t t i n a l e     

F g  1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s e m i n a t i -

v o ,  m q  2 1 0  

F g  1 0 ,  p a r . l a  8 5 ,  u l i v e t o ,  

m q  2 . 8 4 0  

€    2 . 8 0 0 , 0 0  

 

€   3 9 . 7 6 0 , 0 0  

 

 

V A L O R E  T O T A L E  

 

 €  2 0 6 . 3 2 0 , 0 0  

 

1 2 )   a  v a l u t a r e ,  n e l  c a s o  d i  p i g n o r a m e n t o  d i  q u o t a  i n -

d i v i s a ,  l a  s o l a  q u o t a  t e n e n d o  c o n t o  d e l l a  m a g g i o r  d i f f i c o l -

t à  d i  v e n d i t a  p e r  l e  q u o t e  i n d i v i s e ,  e  a d  e s p r i m e r e  i l  p r o -

p r i o  m o t i v a t o  p a r e r e  s u l l a  c o m o d a  d i v i s i b i l i t à  d e l  b e n e ,  

i d e n t i f i c a n d o ,  i n  c a s o  a f f e r m a t i v o ,  g l i  e n t i  c h e  p o t r e b b e r o  

e s s e r e  s e p a r a t i  i n  f a v o r e  d e l l a  p r o c e d u r a ;  

S i  è  d e l  p a r e r e  c h e  l a  c o n s i s t e n z a  d e i  b e n i  i n  a n a l i s i ,  

l a  l o r o  s p e c i f i c a  d e s t i n a z i o n e  e  l a  l o r o  p a r t i c o l a r e  u b i c a -

z i o n e ,  è  t a l e  d a  c o n s e n t i r e  l a  v e n d i t a  s e p a r a t a  d e i  c e s p i t i  

i n  d u e  l o t t i ,  i l  p r i mo  a f f e r e n t e  i l  f a b b r i c a t o  e  r e l a t i v e  p e r -

t i n e n z e  ( c o mp r e s o  c o r t e  e s t e r n a )  e  l ’ a l t r o  p e r  i  d u e  t e r r e -

n i ,  o l t r e t u t t o  c o n f i n a n t i  t r a  l o r o .  

1 3 )   a d  a l l e g a r e  a  c i a s c u n a  r e l a z i o n e  d i  s t i m a  a l m e n o  

d u e  f o t o g r a f i e  e s t e r n e  d e l  b e n e  e  a l m e n o  d u e  i n t e r n e ,  

n o n c h é  l a  p l a n i m e t r i a  d e l  b e n e ,  v i s u r a  c a t a s t a l e  a t t u a l e ,  

c o p i a  d e l l a  c o n c e s s i o n e  o  l i c e n z a  e d i l i z i a  e  a t t i  d i  s a n a t o -

r i a ,  i l  c e r t i f i c a t o  d i  d e f i n i t a  v a l u t a z i o n e  e  l a  r e s t a n t e  d o -

c u m e n t a z i o n e  n e c e s s a r i a ,  i n t e g r a n d o ,  s e  d e l  c a s o ,  q u e l l a  

p r e d i s p o s t a  d a l  c r e d i t o r e ;  i n  p a r t i c o l a r e ,  a  d e p o s i t a r e ,  

o v e  n o n  i n  a t t i ,  c o p i a  d e l l ’ a t t o  d i  p r o v e n i e n z a  d e l  b e n e  e  
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c o p i a  d e l l ’ e v e n t u a l e  c o n t r a t t o  d i  l o c a z i o n e  e  v e r b a l e  d e l l e  

d i c h i a r a z i o n i  d e l  t e r z o  o c c u p a n t e ;  

S i  a l l e g a n o  a l l a  p r e s e n t e  i  r i l i e v i  f o t o g r a f i c i  e s e g u i t i  

i n  l o c o  n o n c h é  l a  p l a n i m e t r i a  c a t a s t a l e  g e n e r a l e  r i p o r t a n t e  

t u t t i  i  b e n i  s t i ma t i .  

1 4 )   a d  i n v i a r e ,  c o n t e s t u a l m e n t e  a l  d e p o s i t o  d e l l a  p e -

r i z i a  i n  c a n c e l l e r i a  e  c o m u n q u e  a l m e n o  q u a r a n t a c i n q u e  

g i o r n i  p r i m a  d e l l ’ u d i e n z a ,  c o p i a  d e l l a  p e r i z i a  a l  d e b i t o r e ,  

a i  c r e d i t o r i  p r o c e d e n t i  e d  i n t e r v e n u t i  a  m e z z o  f a x ,  p o s t a  o  

e - m a i l ,  e  a d  a l l e g a r e  a l l ’ o r i g i n a l e  d e l l a  p e r i z i a  u n a  a t t e -

s t a z i o n e  d i  a v e r e  p r o c e d u t o  a  t a l i  i n v i i ;  

L a  p r e s e n t e  v i e n e  i n v i a t a  a l  c r e d i t o r e  e d  u n i c a m e n t e  

a l l ’ e s e c u t a t a ,  … … . . ,  q u a n t o  i l  s i g .   r i t i r a t o  l a  r a c c o m a n -

d a t a  i n v i a t a  a t t i n e n t e  i  s o p r a l l u o g h i .  
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C O N C L U S I O N I   

 

P u r  r i m a n d a n d o  l ’ I l l . m o  L e t t o r e  a  q u a n t o  d e t t a -

g l i a t a m e n t e  e s p o s t o  n e i  p r e c e d e n t i  c a p i t o l i  i n  r i s p o s t a  

a i  q u e s i t i  p o s t i ,  l a  t a b e l l a  s u c c e s s i v a  r i a s s u m e  d i s t i n -

t a m e n t e  l e  v a l u t a z i o n i  d e i  b e n i  :  

D e s c r i z i o n e  I d e n t i f i c a z i o n e  c a t a s t a l e  V a l o r e  

F A B B R I C A T O  i n  T u o r o  s u l  

T r a s i m e n o ,  F r a z .  C a s t e l l o n -

c h i o ,  V o c a b o l o  M o n t e c c h i o ,  

L o c .  B o t t i n a l e  

F g  1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  1  ( b c n c ) ,  

c o r t e  e s t e r n a  m q  5 1 0   

F g  1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  2 ,  A 3 ,  

c l . 1 ,  c o n s .  v a n i  4 , 5  

F g  1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  3 ,  C 6 ,  

c l . 2 ,  c o n s .  m q  3 7  

F g  1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s u b  4 ,  C 2 ,  

c l . 1 ,  c o n s .  m q  2 1  

€     3 . 0 6 0 , 0 0  

 

€  1 4 7 . 0 0 0 , 0 0  

 

€     7 . 4 0 0 , 0 0  

 

€     6 . 3 0 0 , 0 0  

T E R R E N I  i n  T u o r o  s u l  

T r a s i m e n o ,  F r a z .  C a s t e l -

l o n c h i o ,  V o c a b o l o  M o n t e c -

c h i o ,  L o c .  B o t t i n a l e     

F g  1 0 ,  p a r . l a  7 8 ,  s e m i n a t i v o ,  

m q  2 1 0  

F g  1 0 ,  p a r . l a  8 5 ,  u l i v e t o ,  m q  

2 . 8 4 0  

€     2 . 8 0 0 , 0 0  

 

€   3 9 . 7 6 0 , 0 0  

 

 

V A L O R E  T O T A L E   €  2 0 6 . 3 2 0 , 0 0  

 

S i  a l l e g a n o  a l l a  p r e s e n t e :  

-  V e r b a l i  d i  s o p r a l l u o g o ;  

-  A l l e g a t i ;  

                     

N e l  c o n s e g n a r e  a l l a  S . V .  I l l / m a  l a  p r e s e n t e  r e l a -

z i o n e  d i  c o n s u l e n z a  t e c n i c a ,  s o n o  c o n s c i o  d i  a v e r  a -

d e m p i u t o  a l  m i o  d o v e r e  c o n  s e r e n a  o b i e t t i v i t à .  

N e l l ’ a u g u r a r m i  c h e  t a l e  l a v o r o  p o s s a  e s s e r e  d i  v a -

l i d o  a u s i l i o  a l l a  G i u s t i z i a ,  s i  r e s t a  a  d i s p o s i z i o n e  p e r  

e v e n t u a l i  c h i a r i m e n t i  e  s i  r i n g r a z i a  p e r  l a  f i d u c i a  a c -

c o r d a t a .                   

                     I l  C o n s u l e n t e  T e c n i c o  d e l  G i u d i c e                                                                         

                              a r c h .  S a b a t i n o  F r a n c o  


