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1. PREMESSA

La soffoscritta dott. agr. Maria Teresa Pegiati con studio in via del Tordo n. 14,
Perugia iscritta al'Ordine dei Dottori Agronomi della provincia di Perugia al
numerc 371 e all'Aloo dei Consulenti Tecnici del Tribunale Civile di Perugia al
‘numero di ruolo 334, veniva nominata consulente tecnico d'ufficio dal G.E. dott.
Francesca Altrui e veniva invitata a comparire i1 04.10.2010,

In tale data la sottoscritta accettava l'incarico e prestava il givramento di rito
avanti al G.E, A~ ~ si dopo aver sentito il quesito che cosi recita:

" I Giudice dispone che il perito, prima di ogni altra attivita, controli Ia
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completezza dei documenti di cui all'art. 567 com. 2 c.p.c., segnalando
immediatamente al Giudice quelli mancanti o inidonei: successivamente
provveda I'esperto, esaminati gli atti del procedimenfo ed eseguita ogni alfra
operazione ritenuta necessaria, previa comunicazione, alle parti a mezzo posta e-
mail o fax, dell'inizio delle operazioni peritali

1. all'esatta individuazione dei beni oggetto di pignoramento secondo e
rfisultanze dei pubblici regisiri  immobiliari, comprensiva dei confini e
allidentificazione  catastale dellimmobile, distinguendo, in caso di piu
compro-priefari o pit esecutati, la natura del diritto a ciascuno spettante e e
rispetiive quote di spettanza, evidenziando I'eventuale non corrispondenza delle
certificazioni catastali ai dati indicati all'atto di pignocramento ed indicando tuti ali
ulteriori elementi necessari per I'emissione del decreto di trasferimento, eseguendo
le variazioni che fossero necessarie per I'aggiornamento catastale (ivi compresa la
denuncia al N.C.EU. in relazione alla legge n. 1249/39), acquisendo la relativa
scheda ovvero predisponendola ove mancante; in caso di difformitd o mancanza
diidonea planimefria del bene, alla sua correzione o redazione;

2. ad una sommaria elencazione e descrizione sintetica dei beni, mediante
indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via,
numero civico, piano, eventuale numero interno), del contesto in cui essi si frovano
(es. se facenti parte di un condominio o di altro complesso immobiliare con parti
comuni ecc.) delle caratteristiche e della destinazione della zona e dei servizi da
essa offerti; degli accessi, dei confini e dei dati catastali, delle eventuali pertinenze
e accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, identificande ciascun
immobile con una lettera dell'alfabeto e gli accessori della medesima lettera con
un NnuMero progressivo;

3. a verificare il fitolo di proprieta e lo sussistenza di eventuali diithi di
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Comproprieta (specificando se si tratta di comunione legale o altro) o di altri diritii
parziali, ovvero indicando chiaramente il diverso diritto o quota pignorata

4. od individuare o stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupafo
dall'esecutato o da terzi. del fifolo in base al quale & occupato, con particolare
riferimento all'esistenza di contratti registrali in data anfecedente al pignoramenio
e all'eventuale data di scadenza per I'eventuale disdetta, ovvero allg sussistenza
di eventuali controversie pendenti e all’eventuale data di rilascio fissata; si precisa
che in case di indicazioni non esaustive su tale punto, sard disposta infegrazione
delle perizia senza ulteriore compenso;

3 ad individuare l'esistenza di formalita, vincoli o oner, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene distinguendo tra quelli che resteranno a carico
dell'acquirente (ad esempio domande givdizial, atti di asservimento urbanistici e
cessione di cubatura, convenzioni matimoniali e provvedimenio di assegnazione
della casa coniugale al coniuge, pesi e limitazione d'uso quali: oneri reali
obbligazioni propter rem, servitu, uso, abitazione, vincoli derivanti da confratti
incidenti  sull'attitudine edificatoria,  vincoli connessi con il carattere
starico-artistico) e quelli che saranno cancellati o regolarizzati dalla procedura
ovvero risulteranno non opponibili all'acquirente (iscrizion, pignoramenti ed alire
frascrizioni pregiudizievol, difformita urbanistiche - edilizie, difformitd catas tali);

6. a fornire alfre :‘nformozionr’per!’ocqur‘reme concernenti:

. l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manufenzione (es, spese
condominiali ordinarie);

. eventuali spese straordinarie gic deliberate ma non ancora scadute;

® eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia;

° eventfuali cause in corso
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i ad individuare | precedenti proprietari del ventennio elencando ciascun
affo di acquisto, con indicazione dei suoi estremi (data, notaio, data e numero di
registrazione e trascrizione), e cié anche sullg scorfa della eventuale relazione
notarile prodotta dal creditore procedente

8. alla verifica dellg regolarita edilizia ed urbanistica del bene, nonché
dell'esistenza della dichiarazione di agibilitd dello stesso previa acquisizione o
aggiornamento del cerfificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente
normativa. In caso si esistenza di opere abusive, ad indicare I'eventuale sanabilita
ai sensi delle L. 47/85 e 724194 ed | relativi costi, assumendo e opportune
informazioni presso gli Uffici Comunali competenti:

9 ad esprimere il proprio motivato parere sulla opportunita di disporre o
vendita in uno o pit Jotti identificando i nuovi confini e provvedendo, previa
autorizzazione del Giudice, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento,
allegando alla relazione estimativa i fipi debitamente approvati dall'Ufficio
Tecnico Erariale:

10. o descrivere analiticamente cigscuno dei beni compresi nel lotto fun
paragrafo per ciascun immobile, ciascuno di essi infitolato DESCRIZIONE ANALITICA
DEL (appartamento, capannone, ecc.) con riferimento alla lettera che
confraddistingue I'immobile nel paragrafo "Identificazione dei beni oggetfo della
stima" di cui al sub 2); ad indicare Ia fipologia del bene, I'altezza interna utile, 1a
composizione interna; ad indicare in formato tabellare, per ciascun locale, Ia
superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie
commerciale medesima, I'esposizione, le condizioni di manutenzione, ad indicare
nei medesimi paragrafi aliresi e caratteristiche strutturall del bene e Je
caratteristiche interne di ciascun immobile (infissi  tramezzature interne,

pavimentazione, porta d'ingresso, scale interne, impianto eletfrico, impianto idrico,
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impianto termico, ecc.] precisando per ciascun elemento ['attuale stato dj
manutenzione e per gli impianti, la loro rispondenza alla vigente normativa e in
€aso contrario, i costi necessari al loro adeguamenio, ad indicare altresi Je
eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, giardine ecc.)

1. accerdare, con adeguata motivazione, il valore dj mercato dellimmobile
con indicazione del criterio utilizzato, anche in relazione ad eventuale incidenza
sul valore dello stesso della condizione di regolarita (o meno) amministrativa, e dj
stato libero 0 meno esponendo aliresi analificamente gli adeguamenti e comrezion;
della stima, precisando talj adeguamenti in maniera distinta per lo stato d'uso e
manvutenzione, :'ol stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla
procedura e la assenza dj garanzia per vizi occulli nonché evenfuali spese
condominiali insolute, la necessitd di bonifica da eventuali rifiuti tossici o nocivi: altri
oneri o0 pesic e prefigurando le tre diverse ipotesi in cui eventualmente oneri di
regolarizzazione urbanistica o catastale 0 per la bonifica da eventuali rifiuti siano
assunti dalfla procedura ovvero siano assunfi dalla procedura limitatamente agli
oneri di regolarizzazione urbanistica-catastale, ovvero siano lasciali inferamente a
carico dell'acquirente;

12, a identificare, nel caso di pignoramento di quota indivisa, la sola quofa,
fenendo contfo della maggiore difficoltd di vendita per le quote indivise, e ad
esprimere il proprioc moftivato parere sulla comodo divisibiliia  del bene,
identificando, in caso affermativo, gli enfi che potrebbero essere separatiin favore
della procedura:;

13.  ad allegare a ciascuna relazione di stima almeno due fotografie esterne del
bene e d almeno due interne, nonché planimetrie del bene, visura catastale
atftuale, copia della concessione o licenza edilizia e atfi di sanatoria, il certificato di

definita valutazione e la restante documentazione necessaria, infegrando, se del
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¢aso, guella predisposta dal creditore; in particolare, a depositare, ove non in artfi,
copia dell'atto di provenienza del bene e copia dell'eventuale confratto di
locazione e verbale della dichiarazione del terza occupante;
4. ad inviare con testualmente al deposito della perizia in cancelleria, e
comungue almeno quarantacinque giomi prima dell'vdienza, copia della perizia
al debitore, ai creditori procedenti ed intervenuti, g mezzo fax, posta o e-mail, e
ad allegare all'originale di perizia una attestazione di aver proceduto a tali invii:
15. @ sospendere Je operazioni peritali in caso di impossibilitd di accedere
all'immobile, ad avvertire i Giudice ed il creditore procedente, ai fini della nomina
di custode giudiziario
16.  a riferire immediatamente al Giudice circa ogni richiesta di sospensione del
corso delle operazioni peritali, informando contestualmente la parte che
l'esecuzione potrd essere sospesa solo con provvedimento del Giudice sul ricorso
della medesima parte, cui aderiscano tutti gli altri creditori
17. a formulare tempestivamente istanza di rinvic della udienza in caso di
impossibilita di osservanza del fermine di deposito, provvedendo aliresi alla nofifica
alle parti,
IL G.E.

ASSEGNA
al C.T.U. termine sino a 45 giorni prima della prossima udienza per il deposito presso
la Cancelleria dell'esecuzione della relazione scritta, di ung bozza di ordinanza di
vendita e di floppy-disk o cd-rom (contrassegnati con il numero della procedura) e
per l'invio delle copie alle parti.
Il floppy-disk o cd-rom dovranno comprendere:
a) un file denominato “perizia" (in formato word) contenente la relazione peritale,

nonché bozza di ordinanza di vendita in cui dovranno essere riportati per ciascun
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lotto i seguenti dati: la corretta e attuale indicazione dej dati catastali, dei confinj,
dell'ubicazione degl immobili, I'esatta descrizione dei diritfi che vengono posti in
vendita, precisando per ciascun immobile | diritti e Je quote eventualmente
spettanti a ciascuno esecufato con [lindicazione sinfefica della presenza di
eventuali vincoli o gravami giuridici non eliminabili dalla procedura, alla necessitd
0 meno di regolarizzazione urbanistica e /o catastale, Io stafo di occupazione e gl
estrem/ dell'eventuale fitolo di occupazione (contratto di affitto o locazione)
b) n4 file di fotografie dellimmobile (due scatti dellesterno e due scafti
dellinterna).

DISPONE
che il C.T.U. in tervenga all'udienza fissatg per l'autorizzazione alla vendita nel caso
di invio di note da parte dei credifori o del debifore, per rendere | necessari
chiarimenti ai sensi dell'ultimo comma dell'art. 173 bis disp. Aft. C.p.c, senza
ulteriore avviso alla Cancelleria

AUTORIZZA
Il C.T.U. al fine dell'incarico conferito, ad accedere ad ogni documento mancante
concernente gli immobili pignorati, necessario o utile per l'espletamento
dell'incarico (con particolare riferimento al'atto di provenienza e con unica
esclusione della relazione nofarile), in possesso del comune, dell'Ufficio del
Registro, della Conservatoria dei Registri immobiliari, dell'Ufficio del Territorio o del
Condominio, acquisendone anche copia semplice, non frovando applicazione
nel caso in specie | limiti di cui alla L. 31712/96 n. 675 come modificata; autorizza
altresi il C.T.U. a richiedere al Comune competente cerfificato storico relativo
all'esecu-tato ovvero all'occupante l'immobile pignorato.”
La scrivente, il 11.10.2010, comunicava, alle parti interessate dila procedura, la

data dell'inizio delle operazioni peritali ovvero marteci 12.10.2010 alle ore 12.30
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presso il proprio studio e inoltre |i informava del sopralluogo fissato per venerdi
22.10.2010 alle ore 11.00 presso gli immobili oggetto di esecuzione ubicati in via
Byron,55 Tuoro sul Trasimeno.

La comunicazione & avvenuta @ mezzo:

- fax per la Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari

- fax per I'Avv. Lanfranco Bricea

- raccomandata con RR per gli esecutati,

Rinvio all'udienza del 23.02.2011.

La Sig.ra — con fax del 22.10.2010, chiedeva un rinvio del
sopralluogo al 29.10.2010 alle ore 15.30 per gravi problemi familiari,

Perfanto il 29.10.2010 alle ore 15.30 & stato effeftuato un sopralluogo presso i beni
avente come oggetto i rilievi di rito comprensivi delle misurazioni a campione sugli
immobili, I futto al fine di verificare la corrisponderiza fra lo stato di fatto e le
planimetrie progettuali assentite.

In base al sopralluogo e agli accessi effettuali presso I'Ufficio Edilizia Privata del
comune di Tuoro sul Trasimeno, I'Agenzia del Teritorio e Ig Conservatoria dei
Registri Immobiliari, la scrivente & ora in grado di redigere la presente relazione
tecnica estimativa che ha come oggetito la determinazione del valore dei beni
pignorati.

2. DESCRIZIONE SINTETICA E IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI

Frazione Vemcz},ono - loc. Torale Via Byron, 55 - Tuoro sul Trasimeno - | beni
oggetto é:ii pignoramento sono costituiti da: un appartamento al P.1 e due vani
accessori complementari ubicati al P.T. di un ;fadiﬁcio di maggiore consistenza, una
corfe esclusiva sulla quale insistono due strutture destinate a fondi, delle superfici
agricole imigue per un'estensione catastale di 2.65.75 Ha sulle quali insistono: un

piccolo invaso arfificiale, fre strutture rurdli olire una tetioia recintata, un'ulteriore

9/38



R.G. Es. n. 485/p9
tettoia ed un recintfo,
Di seguito si fornisce una sintetica descrizione del compendio.
2.1  Descrizione sintetica del bene A
Frazione Vernazano - loc, Torale Via Byron, 55 - Tuore sul Trasimeno . Piena
Proprieta (quota di diritto o - <o i diitto o 1 di G
S Ui e beni: appartamento al 1° p. o due vani accessori
complementari al P.T, di un edificio di maggiore consistenza, corte esclusiva di
600 mq nella quale insistono due anness oltre i proporzionali diritfi di compropriets
sulle parti comuni dell'edificio ai sens; degliartt. 1117 e seguenti del C.C,
L'appartamento  af primo pianc & diviso in: corridoio d'ingresso, cucing, tinello,
soggiomo, fre camere, un bagno oltre tre balconi. Completa Ia proprieta due
locali accessori complementari al P.T. destinati @ cucina-rustico e cantina.
la corte esclusiva & identificata con la particela Wildel Fo. 4B in detta corfe
insistono due strutture cdibfré a fondo - magazzino.
L'accesso allunitd abitativa avviene dallg scala condominf.ole con ingresso sulla
parficello Gl Fg. W Questa particela non & oggetto di pignoramento in guanto
di proprieta esclusiva del RS degli esecutati.
Laccesso alla corte esclusiva (part. @8 Fo. M) avviene g mezzo di strada privata
con ingresso diretto dalla .5 n. 75 bis avente una servity di passaggio a favore
della proprietd esecutata
I beni insistone su zong agricola a circa 3,5 Km da Tuoro sul Trasimeno ove sono
presenti tutti i principali servizi,
Il bene & censito al' Agenzia del Territorio di Perugia, comune censuario di Tuocro
sul Trasimeno come segue:

Unita abitativa e fondi (due localial P.T. e due strutiure sulla corte)

F: Beni intestati o USSR propriefario di % e Wehin ARG
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Proprietaria di '; , ubicati in vig George Byron n. 55, piani T e 1% Fg. Mlbort, W

graffata alla paricelia @@ categ. A/3, cl. 2, consistenza 9 vani e renditg €

488,05 (alleg.n. 1 e 2).

Le Equjjm??_rj_e_c_gquioli non sono conformi allo stato di fatto.

Corte esclusiva

CJT. bene in parfita Fg. B part. @ Ente Urbano, super. 0.06.00 Hg (alleg. n. 3 e 4).
Considerazioni circa Iq consistenza degli immobili

Dal'analisi delig documentiazione reperita dalla scrivente presse i diversi uffic] e
dal sopraluogo sono subito emerse alcune incongruenze trg l"identificazione
planimetrica delig proprieta degli esecutali, lo stato di fatto e di possesso dei beni,
I'atto di provenienza relativo all'acquisizione della porzione dell'edificio residenziale
e la rappresentazione delia propriefd sulle autorizzazioni amministrative.,

Premesso che le incongruenze rilevate riguardane l'unita abitativa del 1°p ed i
relativi accessori complementari sia quelli del P.T. sia quelli costituiti da strutture
redlizzafi sulla corte esclusiva degli esecutati, al fine di chiarire l'esatta consistenza
della proprieta, si & partiti dallatto di acquisizione dei beni esecutali avvero
dallatto di compravendita del Notaio Camillo Angeli del-rep. n. (R
frascritto ol n. illde! QR - registaio o Castiglione del Lage i (NGNS
al n [alleg. n. 5). Con questo atio venivano fatte due vendite:

= la prima vendita & a favore di 7 [parente degli esecutati) che
acquisiva terreni agricoli identificabili al C.T. Fg._oltre che
una porzione di fabbricato coﬁituirc; da due vani al piano ferra ad uso fondi e
lintero piano secondo olire le soffitie. La tromba delle scale, interna all'edificio,
con un piccolo corridoio imaneva comunque di comune proprietd ed uso con gli
acquirenti della seconda vendita questo al fine di poter accedere dal piano terra

al piano secondo
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la seconda vendita & o favore i M

{parenti del Sig. m ed eseculoli) che acquistavano in comunione pro
ndivise terreni agricoli identifical al C.1, al -e l'aifra porzione del

labbiicalo composta do due fondi al piano terra e lintero piano primo. La fromba
delle scale, inlermng alledificio, con un piccole corridoia rimaneva comungue di

mune proprietd ed uso con |l Precedente acquirente questo dl fine di pater

accedere dol pians lera al piano primo.

Nella parte  conclusiva delfalio si faceva rifeimento, per una esafta
individuczione dei beni oggelio di acquista, sia ad un frazionamento
precedentemente presenialo ed validala dallUfficio Tecnico Frariale in data
W ol plonimetie riguardanti e porzioni dell'edificio ocquisile che
sarebbero slate SuCccessivamente aliegate alla voltura catastale,

Verificato che l'atlo sia presso la Conservatoria dei RR.IL {litolo) che presso
I'Archivio Motarile risulta prive di dilegali. la scrivente linfrocciava la planimetria
allegota alia voltura . -oliva al Irasferimento in oggetto presso
FAgenda del Tenilaro La planimeina mostra g consislenza  dellg porzione
trasteritar o . e i e“ ¢ le parti che dovevane
intendersi in comunione falleg. n. 6], Quesle parti in comunioni sono al piano terra
& al piano primo il vana scale ed un piceolo cortidaia,

Suecessivamente nel 1973 propriclan dele due porzioni delledificio hanno
chiesto ed otlenulo Fautorizzazione dal Comune di ampliare 'edificio portando il
vano scale allesterno con ingresso sulla proprietd esclusiva di Luchini Franco. In
questo pratica edilizio, nei grofici assentiti, non vengono individuate le consistenze
dislinte delle due porzoni cos coma nello Concessione Edilizia in Sanaloria L.47/85

prafica n. 51/

Con varazione S >\, 5iofe preseniate (e planimetie
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aggiomate della proprietd degli esecutati, ‘

a8 - seguito della definizione della pratica di condono. In queste planimetrie
viene individuatg la nuova Consistenza: PT. g superficie come da atio di
provenienza con l'aggiunta dellg superficie dell'ex vana scale ed 1° P, tuttg Ig
Superficie del piano compreso I'ex vano scale (alleg. n. 2).

Per chiudere i quadro della situazione si riporta cid che C.T.U. ha verificato
esse_rhehrfnmme della porzione di edificio goduig dagli esecutati:

= al pfono_h_s-_[r_g_@glg_cqu Uso_canfina e cucing - rustico

- al primo pi_q_ru_lq_gxpggriomenfo

- vano __sr;o__l_e d'uso comune trg iu_ﬁi i proprietar dell'edificio con accesso sulla
Co_rf_eﬁ escluswc di p_r_oprie_t_(_j_ d.er —(NON ESECUTATO),

E ragionevole supporre che guesta situazione risale allepoca dela realizzazione
del'ampliomento (1973).

La scrivente non ha rinfracciato presso |a Conservatoria dei RR.| atti di nessuno

genere che comprovino il passaggio di proprieta dj parti e/o porzioni dell'edificio

gl esecuto S Bpstbehini fnke,
neé, giusta dichiarazione dell'esecutato — esiste nessuna

scritfura privata registrata che riporti Ia volonta degli interessati di cedere o
permutare parti dellg proprietd originale.

A quanto sopra si aggiunge le problematiche rlevate a carico del secondo
annesso redlizzato sulla corte esclusiva degli esecutati,

Dalla situazione delle mappe catastali risalenti dl'epoca di acquisizione dei beni
da parte degli esecutati s evidenzia uno annesso (vedi mappa storica alleg. n. é

bis), ma nel rogito notarile del 1971 nonsi fa menzione di anness;.

Con tipo mappale Prot S | N (i 7} vengono infrodotti in
mappa due annessi: il primo sullg AN - - | scconco annesso parte

13/38




R.G. Es. n. 485/09

sullc S i proprietd degli esecutati] e parte sulla A, - (di
proprieta di L~ R esecutalo).
Nell'estratto di mappa attuale questa secondqg struttura invece ricade tuttg sulla
[ BB Fo. @ Pertanto si fitiene che debba essere effettuato un rilevo dj
defta struttura per verificare se la stessa ficada in minima parte su proprieta del
_o come da tipo mappale, perdiiro redlizzato con sviluppo a
vista, o ricada invece interamente sullg -di proprieta degli esecutati,
Successivamente a seguito della definizione dellg pratica di condono pratica n.
317 Qon_c_._essione n. 23 del 02111993 sono state presentate le planimetrie
aggiornate della proprietd degli esecutati b I T T
‘con variazione R S - o planimetrie compoic».no due
annessi distinti con sviluppo diverso dallimpiante originale, ma conformi al tipo
mappale oS -/ L Wernowme strutture sono collegate
al'unitad  immobiliare residenziale come accessorio complementare con
destinazione fondo e ripostigli.
Durante il sopralluogo la scrivente ha rilevato che: la seconda struttura ha uno
sviluppo in pianta diverso da guello presente nella planimetria catastale del 1993,
una porzione della stessa non & piv in possesso degli eseculati e l'accesso alla
porzione goduta dagli esecutati pud sclo avvenire dallinterno della prima
struttura,
In estrema sintesi dall'analisi degli atti autorizzativi a carico della proprietd rilasciali
dal Comune risulta che la seconda sfruttura non ha nessun titolo abilitativo e che
alfattualita circa la metd di tale struttura & in possesso o QGG (o
esecutato).
Riassumendo: la situazione di godimento e quindi di possesso risulta diversa da

quella relativa allatte di acquisizione della proprietd da parte degli esecutati, le
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planimefrie catastali risultano diverse sia rispetto allattuale stato di godimento sia

diverse dalla consistenza originale degli immobili acquisiti dai

rEElE - T o o G compravendita a rogito Notaio Camillo
Angeli del S <. SR

Pertanto si ritiene che detia situazione debba essere approfondita e definita
coinvolgendo anche il Proprietario non esecutato dell'altra porzione di edificio,
WS o (e di individuare la consistenza puntuale dei beni
esecutati e di formalizzare il tutio con gli opportuni atti che dovranno inoltre tener
conto della cosﬁfuzione di una serviti di passaggio a favore della proprieta degli

esecutati per 'accesso al vano scala che insiste sulla proprietd esclusiva del Sy

—(— Definito cio si potra provvedere a correggere e
. i, e O

presentare gli opportuni atti di aggiornamento catastale e procedere alla vendita
allasta dei predetti beni.

21 Descizione sinfetica del bene &

Fraziene Vemazzano - loc. Torale - Tuoro sul Trasimeno - Piena proprietd (quota di
diritto /2 di n—— < quota di difitto di d ) -o:ituvita
da: superfici agricole per 2.65.75 Ha catastali sulle quali insistono: un piccolo
invaso arfificiale oltre tre annessi agricoli, una tettoia con recinto ed una tettoia
uso fienile ed un recinto.

La superficie agricola di superficie catastale di 2.45.75 Ha & a COrpo unico e
destinata parte a seminativo, parte a oliveto specializzato e parte a vigneto.

I bene & censito all' Agenzia del Territorio di Perugia, comune censuario di Tuoro
sul Trasimeno come segue:

‘Annessi rurali

O o ico. C /¢ cl 2, consistenza 55 mq e rendita € 102,26 (alleg.
n8e?9):. —cofeg. C/2, cl. 1, consistenza 48 mq e rendita € 66,93
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(aleg.n. 10 e 11).

Planimetrie non conformi allo stato dj fatto, ma conformi allassentito.

Superfici agricole

n Fg Part. Por. qualitad  class Super. deduzioni R.D. R.A,
e Ha are ca € 3
Lwmen - g Sem.arb | 0.39.30 c3 2334 203
e oo, Sem.arb | 0.09.70 C3 5,76 5,01
o e Sem.arb 2 0.36.70 €3 1706 17,06

f Y Sem.arb 0.13.80 C3 82 7.13
- . senon 0.14.12 8.39 7.29

BB Uliveto 2 0.30.48 10,23 7,08

RIS Sem. I 1.21.45 Cc3 72,25 4283

Superficie agricola tof. 2.65.75 Ha, R.D. 145,23 ¢ R.A.€126,70 [alleg.n. 12 e 4),

3. DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI

[ beni oggetto di pignoramento sono ubicati Frazione Vemazzano - loc. Torale Vig
Byron, 55 - Tuoro syl Trasimenc - Tratiasi di Un compendio costituito da: una
porzione di un edificio di maggiore consistenza composta da due vani al P. T. ed
vn appartamento al 1° P, corte esclusiva nella quale insistono due strutture,
superfici agricole irigue destinate prevalentemente a seminativo ed in minima
parte a vigneto e oliveto, Su queste superfici agricole insistono: ung porcilaia di
fipo fradizionale a fre box, un pollgio, ung rmessa atfrezzi, una tettoia con
recinto, una tettoia uso fienile, un recinto olfre che un piccolo invaso artificiale.
Per I' unitg immobiliare residenziale Ia determinazione della superficie

commerciale
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verra definita con le modadlita di computo cosi come previste dalle norme UN|
10750 ovvero:

- 100 % della superficie Calpestabile,

- 100% dellg superficie delle paretfiinterne non portanti,

- 50 % della superficie delle pareti portanti interne e perimetrali,

I computo delle superfici di cui ql punto ¢) non verrd fattg comunque eccedere |
10% della somma di Cui dipuntia) e b).

3.1  Descrizione andlitica bene A

Frazione Vernazzano - loc, Torale Via Byron, 55 - Tuore sul Trasimeno. L'edificio, di
cui l'unitd immobiliare pignorata & parfe, & ubicato in zona agricola e dista circa
3.5 Km dal centro dj Tuoro sul Trasimeno. L'accesso  allimmobile avviene
direttamente dallg 3.5. 75 bis a mezzo di un breve fratto di strada privata sul quale

& stato accesso una servitt di passaggio a favore della proprietd degli esecutati
con l'atto di compravendita clel T i n. G del
S (oo n.5).

L'edificio, realizzato antecedentemente agli anni '60, & stato oggettio ad
amplia-mento e ristrutturazione a metd degli anni '70 quando ha assunte l'attuale
consistenza,

Ledificio si eleva dij tre fuori terra (P.T., 1°P. & 2°P.) olfre il piano sottotetio e
presen-ta: struttura portante muraria, pareti esf_eme intfonacate, solai con fravi in
ferro e tavelloni, tetto g padiglione con copertura in coppo-tegole, gronda e
candli discendenti in rame (foton. 2e 3).

L'unité immobiliare si articola:

alP.T.in due locali uso cantina € cucina-rustico

al 1°P. in appartamento.

Appartamento
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L'accesso allunita immobiliare esecutata avviene da un vano scale realizzato sullg

corte esclusiva di proprietd del S i al CT. con la
—ffofo n. 4).

Lafio ed i vano scale  condominigle presentano:  pareti intonacate e
parzidimente rivestite con materiale plastico, impianto elethico sotftotraccia.
gradini delle scale rivestiti in marmo, pianerotioli pavimentati con piastrelle in
ceramica, finestre e portone dell'edificio in legno (foto n. 5).

Lappartamento & diviso in: coridoio-ingresso, finello, cucing, soggiorno, tre
camere, disimpegno, bagno olfre tre balconi.

Le caratteristiche intrinseche dellappartamento  sono le seguenti: pareti
intonacate e tinteggiate, impianto elettrico e idrico sottofraccia, pavimenti  in
piastrelle di ceramica ovungue, battiscopa in marmo, rivestimento sullg parete
della cucinag in piastrelle di ceramica, infissi e finestre in legno, persiane in legno,
soglie in marmo, porte in legno alcune con pannelli in vetro, porta d'ingresso in
legno. E presente un camino nel tinello (foton. 6,7, 8,9, 10 e 11).

Limpianto di riscaldamento & autonomo e la caldaia, a gas metano, & montata
nellocale al P.T., i radiatori sono in ghisa.

Il bagno presenta: pavimento e rivestimento, per un'altezza di circa 1,75 mt, in
piastrelle di ceramica, impianto idrico, elettrico e di riscaldamento sottofraccia,
infissi & porte come nel resto dell'unita abitativa, Gli igienici, di porcellana di fipo
standard, sono costituiti da: wc, bidé, lavaboe e vascg (foton.12e 13).

Lo stato d'uso e di fatto dellappartamento & ordinario rispetta alla fipologia
ediizia e allepoca dellultima ristrutturazione dellimmobile che risale alla meta
degli anni '70. Le rifiniture dell'v.i sono mediocr,

Sono presenti al piano fre balconi di uguale superficie di cui: due sulla facciata

principale ed il terzo sullg facciata ovesi. | balconi hanno il pavimento in aress e
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ringhiera in ferro verniciato. La superficie complessiva dei balconi & di cirea 12 mq.

Superfici nette del locali costituenti I"appartamento:

destinazione funzionale superficie utile mg

Corridoio- Ingresso 8,33

soggiormno 17,61

tinello 12,82

cucina 677

Bagno 6,34
disimpegno 4,4

Cameran.] 13,73

Cameran. 2 17.58

Cameran.3 23,47

La superficie dellappartamento, ai sensi delle norme UNI 10750/2005, & pari a:

A - superficie calpestabile 111,05 mq circa

B - superficie framezzi interni 3,88 mq circa.

Dato lo spessore delle pareti portanti interne e perimetrali la superficie delle stesse
verrd considerata pari al 10% delle superfici A e B cosi come previsto dalle norme
UNI 10750. Pertanto la superficie commerciale dellappartamento & quindi di
126,42 mqg ovvero 126 mq.

Altezza dei solai 2,67 mt.

Locali accessori complementari

Detti vani accessori sono costituiti da due locali ubicati al P.T. dell'edificio e da due
strutture, realizzate sulla corte esclusiva _ di cui una goduta per lintero
e l'alfra, con accesso solo dallinterno della precedente struttura, posseduta solo in
parte.

Locali accessori al P.T. dell'edificio
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Al P.T. delledificio sono presenti due locali comunicanti internamente fra loro e
ambedue provvisti di ingresso autonomo esterno. Detti vani hanno una diversa
destinazione funzionale: il prime & una cantina ed il secondo locale & una
cucina-rustico.

La cantina & rifinita al grezzo: solaio non intonacato, pavimento in laterizio e porta
d'accesso in acciaio verniciato (foto n. 14). Il rustico ha: pavimento in piastrelle di
ceramica, pareti intonacate e finteggiate, impianto eletirico ed idrico
sottotrac-cia, finestra in legno, porta d'accesso in alluminio anodizzato e vetro
(foto n. 15).

Cantina: superficie ufile18,52 mq, superficie commerciale 20 mq. altezza solaio
296 mt,

Rustico: superficie utile 22,37 ma, superficie commerciale 24,50 mq. alteza solaio
2,66 mt.

Locali accessori sulla corte esclusiva

Trattasi di due strutture realizzate tra loro in streftg adiacenza sulla corte esclusiva
degl esecutali R Lo pimo stutiura ha  faccesso dalla corte
esclusiva — la seconda struttura & attuaimente divisa in due parti
distinte e solo una delle due parti & goduta dagli esecutali, mentre l'altra porzione
€ goduta dol SEEENEGEGEGEGER (oo n. 16 e 17).

La prima stuttura presenta: struttura portante in muratura, pareti interme ed
esterne parziadlmente intfonacate, pavimento in cemento, tetto a capanna con
fravi fipo varese e tavelloni, manto di copertura in marsigliesi, porta d'accesso in
lamiera ferro zincata, impianto elettrico esterno (foton. 19).

La seconda struttura & di complessivi 22 mq lordi circa. La porzione goduta dagli
esecutali, circa la metd, presenta: pavimento in marmette, pareti interne ed

esterne infonacate, impianto  elettrico  sopratraccia alloggiate allinterno  di
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canaletta (foto n. 18),

Ambedue le strutture sono utilizate come fondi.

La prima struttura ha: una superficie commerciale di 27 mq circa ed un'altezza del
soloio di copertura minima 2,40 mt e massima 2,79 mt.

Il locale della seconda struttura ha una superficie commerciale di 11 mq circa ed
un‘altezza del solaio di copertura minima 2,10 mt € massima 2,59 mt.

Corte

Completa la proprieta la corte esclusiva di superficie catastale di 400 mq parte
destinata a spazio esterno (lati sud ed ovest) e parcheggio e parte ad orfo (lato
nord). Nell'orfo sono presenti anche alcuni alberi da frutto e olivi.

La corte & parzialmente recintata.

Nello corte refrostante la casa & presente un pozzo @ covolio tra le particelle il

S condiviso, per atfo di provenienza del _rep 'n. S
trascritto of Sy o |'olio proprietaric non esecutato.

All'aftualita I'appartamento e tutti gli accessori complementari sono occupati dai

SBUEEne Andizd o S - ccllc loro famiglia. Si formisce, in

adllegato, il certificato storico di residenza degli esecutati (alleg. n. 13 e 14).

Confini: [ <sicdua proprietd esecutati, s.q.

Servity

Sulla part. - presente una servitu di passaggio per uso agricolo a favore
delie particelle (R cuestuliime o propreta del Sigr 7ol
servity € stata accesa con atto a rogito Notaio Camillo Angeli de!

SR, 1 s critto alla Conservatoria de g

Provenienza dei beni:

Gli immobili sono stati acquisiti AR RN & i A Wi
atio di compravendita a rogito Notaio Camillo Angeli de! J R
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Irascritto alla Conservatoria dei RR.II. ol oS

3.2 Descrizione andlitica bene B

Frazione Vernazzano - loc. Torale Tuoro sul Trasimeno. Superfici agricole per

2.65.75 Ha catastali sulle quali insistono un piccolo invaso artificiale olire tre annessi
agricoli, una tettoia con recinto, una tettoia uso fienile ed un recinto.

La destinazione colturale delle superfici agricole & la seguente: seminativi irigui
2.21.15 Ha catastali, oliveto specializato 0.30.48 Ha catastali, vigneto specializzato
0.14.12 Ha catastali.

Seminativi irrigui

Le superfici sono sistemate in campi regolar, la giacitura & pianeggiante, la
tessitura dei terreni & di medio impasto tendente al limoso-sabbioso, la fertilita

chimica presumibile & ordinaria. L'accesse & comodo con ben 45 mt sul fronte
della §.5. 75 bis. | terreni sono sprovvisti di sistema dirrigazione fisso (foto n. 20 e 21).
Lacqua a scopo iniguo potrebbe provenire dallinvaso arificiale presente nej
terreni oggetto delle procedura, ma allattualita lacqua dellinvase non viene
usata per scopo irriguo in quanto le superfici in oggetto sono serviti dalla Rete
Imigua Regionale gestita dalla Comunitd Montana con punto di presa in
prossimita dellinvaso (foto n.23) .

Linvaso artificiale ha forma rettangolare (70x16) mt profondita media presunta 4
mi circa e viene alimentato, giusta dichiarazione del Sig.r JEDsc <o
una vena superficiole che dalle acque meteoriche. Gli argini sono protetf, in
modo non adeguato, da una recinzione redlizzata in filo spinato d'acciaio a piu fili
sorretta da pali in calcestruzzo armato ( foto n, 22).

La superficie complessiva dei seminativi irrigui & pari a 2.21.15 Ha.,

Oliveto specializzato

L'oliveto & costituito da olivi piantati alla fine degli anni ‘80, le varietd presenti sono
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il leccino ed il frantoio, il sesto d'impianto & regolare (5x5), 1l sistema d'allevamento
€ il vaso policonico, il numero complessivo degli olivi nellappezzamento & dj circa
120 (foto n. 24). La superficie catastale dell'oliveto specializzato & pari g 3,048 mq.
Le piante sono ben curate € sono evidenti segni di interventi di potatura, menire
gli accrescimenti infernodali denotano interventi appropriati di concimazioni.
Vigneto

Trattasi di vigneto specializzato di superficie catastale paria 1.412 mq.

La vigna e stata redlizzata su di Un appezzamento di forma trapezoidale pertanto
la lunghezza dei ¢ filari non € uguale (foto n. 25). Il sesto dimpianto & (3x0,85) mt.
Porcilaia - identificazione catastale TR

Detta porcilaia & stata realizzata sulla G L sirutiura presenta tre box
di tipo tradizionale con zong di riposo interna finestrata e zong di Glfmequione_
aperta. La sfrutfura & statg redlizzata in blocchetti di tufo, tetto con travi fipo
varese e manto di copertura in tegole marsigliese (foto n. 26).

Superficie lorda 68 mg circa, altezza minima 2,10 mi. e massima 2,70 mt.

Pollgio - identificazione catastale C F. A ERe s

Detta struttura insiste sullg part. SRS rutture redlizzata in stretta aderenza
dlla porcilaia con la quale condivide le stesse caratteristiche costruttive (foto n.
30). Superficie lorda 10 mq circa.

Rimessa attrezzi- idenfificazione catastale C.F. Fg,—

La struttura, realizzata in stretta adiacenza alla porcilaia, & di forma rettango-lare e
presenta: pilastri in acciaio, pavimento in battuto di cemento, copertura a due
folde sfalsate realizzate con strutfura di travi in accidio e copertura in
fibrocemento in una falda ed in lamiera di acciaio zincata nell'altra falda, pareti
longitudinali esterne in lamiera di acciaio verniciato. Solo metd della parete di

testata & protetta da una pannellatura in lamiera d'accigio provvista di porta
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d'accesso (foto 27,28 29).
Superficie lorda 60 mq circa di cui assenfita 41 mqg, altezza minima 2.10 mt <]
massima 3,60 mt.
Canile
La struttura insiste sulla —Tro’rfosi di una tettoia divisa in box dove sono
attualmente ricoverati cani da caccia. La struttura portante & costituita da: pdliin
calcestruzzo armanto, struttura portante della copertura in  travi in legno e
copertura in lamiera, il pavimento & in battuto di cemento. Questa struttura &
chiusa da un recinto la cui rete & sorretta da pali in ferro ed in legno (foto n. 31 e
32).
- Superficie struttura 22 mq circa,
Recinto per cani
La struttura & stata realizzata sulla pori.- il recinto presenta paliin
calcestruzzo armato che sorreggono und rete metallica | il pavimento del recinto
& in battuto di cemento (foto n. 33).
Superficie del recinto & di 36 mq circa.
Fienile
La struttura insiste sulla port_ed € realizzata con pilasti in calcestruzzo
armato, copertura con struttura portante in travetti in ferro e manito in lamiera
d'accidio zincata. Solo una parete & protetia da lamiera (foto n. 34).
Superficie fienile 20 mq circa.
All'attudlita le superfici agricole e tutti le strutture descritte sono uiilizzate dai Sig.ri
A VT AV 4TS
Confini: NN <siduc proprietd esecutati, A Foncesca e
AR Giovannellq, _ Fronco~ Benito, §.5. 75 bis, s.0.

Servitd
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Le servity presenti sulle superfici agricole sono:
A, una servitd di passaggio per uso agricalo costituita per atto di pravenienza
del SN &S toscritio ol A d=! L JEueET™Y
de! QR o favore delle particelle NS o e;ic ultime particelle sono dj
proprietd de! S, (ron esecutato).

b. una servith di passaggio di condotte fognarie a favore del Comune di Tuoro
sul Trasimeno costituita per atto trascritto alla Conservatorio dei RR.. ol
de! W <. e particelle SN - cifciio di questa servity gli
esecutati hanno concesso al Comune il diritto di passaggio di condotte fognarie
auvtorizzando il Comune aliresi dllaccesso ed al passaggio sul fondo per costruire,
esercitare, sorvegliare e mantenere le condotte fognarie ed i relafivi accessori
olire che la facoltdr di abbattere piante o quantaliro sia dimpedimento sia alla
costruzione che all'esercizio ed al buen funzionamento delle condutture. Duratag
della servitt legata alla durata dellimpianto ed esercizio. | concedenti la servith
hanno rinunciate a qualsiasi uso della zona asservita che comporii rimozione o |l
diverso collocamento delle condutture ed dei relativi accessori.

Provenienza dei beni:

Gliimmobili sono stati acquisifi O AR - e

1. atto di compravendita a rogito Notaio Camillo Angeli de| SRS <p. .

Wl rasciitto alla Conservatoria dei RR.L af Y cc . oo
alfacquisto della part. WY

2. atto di compravendita o rogito dott. Maria Sivana Schippa notgio in

Magione de| um— o, SNy roscritio ol n. L JEIRHIVS)
allacquisto dello S iy

3 atto di compravendita a rogito dott. Paoclo Biavati notaio in Perugia del

. oo WS - osciifo o o, - o S -ciivo
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alfacquisto della part. N

4, atte di compravendita a rogito dott. Paolo Biavati notaio in Perugia del
A . R - froscritto o U e ., <ctivo
al'acquisto della part. -

g atto di compravendita a rogito dott. Paolo Biavati notaio in Perugia del

TN co. BN - osciitio ol n. W cc WS ccfivo
allacquisto della part. R

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

In base alla relazione notarile presente agli atti ed alle visure effettuate presso la
Conservatoria dei RR.. allo scopo  di aggiomnare la situazione, la scrivente

relaziona cio che risulia a carico dei Sig.ri SEEGE_G—TT, .
beni esecutali a tutio S,

4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

Si & verificata la NON PRESENZA di oneri e vincoli relativi a: domande giudiziali,
cessioni di cubatura, provvedimento di assegnazione della casa coniugale al
coniuge, convenzione matrimoniale, pesi e limitazioni d'uso, quali oneri reali,
obbligazioni propter rem, uso e abitazione,

4.2 Ulteriori vincoli ed oneri giuridici a carico della procedura

Sui beni oggetto di esecuzione, identificabili al C.F. comune di Tuoro sul Trasimeno

AR O A SOl S
C.T. comune di Tuoro sul Trasimene Fo 4 NNGEGEGEGEGES ® o2/~ e corz.
SN c corico di _e ' o'cvono le seguenti
trascrizioni a tutto i S

-n. SRrd e W OSTITUZIONE DI SERVITU sulle part. G

-n. S O 1iTUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO a favore

del comune di Tuoro sul Trasimento sulle part. —
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- N SR cc| "N °/CNORAMENTO o favore dell iR B

“con sede in Cittdal della Pieve come da
atto esecutivo del Tribunale di Perugia TSBERRN0E 5 0 S

Sui beni oggetio di esecuzione gravano la seguente iscrizioni a tutio il 07.10.2010 a

carico dei Gy EG—_—_—T— - AU AR R,
- n. R >ofcco \oloniaria a favore della C.R.C.C. S.p.A. -

Cassa di Risparmio di Citta di Castello S.p.A. con sede a Citta di Castello per
complessivi € 90.000,00 a garanzia di un mutuo dj € 45.000,00, durata 10 anni. Dati
relativi al fitolo: atto a rogito notaio Alfredo Caiazza de! (N . n
— Limmobile sul  quale & stata accesa lipoteca volontaria &
idenfificabile con la particella W oo alio parficelia [c =778

= T o oo Giudiziale o favore dello dm————————

D o e i Citic dello Pieve per

complessivi € 32.000,00 di cui per sorte € 18.655.49 derivante da Decreto Ingiuntivo
Esecutivo del Tribunale di Perugia de!| SN - GRS (iocfcco & siata
accesa sui seguenti beni: C.F. comune di Tuoro sul Trasimeno e = e

graffata alla port. G . o e di
Tuoro sul Trasimeno Fo. o porz

5. ACCERTAMENTI URBANISTICI

Presso IUfficio Edilizia Privata del Comune di Tuore sul Trasimeno sono state
eseguite indagini per rinfracciate le autorizazioni amministrative degli ultimi
decenni rilasciate sulledificio e sulle strutture oggetto della presente procedura
esecutiva. Di seguito vengono elencati e prodotti in copia:

- Licenza di costruzione n. 89/73 del febbraio 1973 (prafica n. 2614) relativa
allampliamento di un fabbricato per civile abitazione, la licenza riporta in calce |l

nulla osta concesso dallg Soprintendenza ai Monumenii ed dlle Gallerie
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B ——
- lcenzadi costruzione R (/  fic S, ctiva ai

lavori per la Costruzione di una porcilaia. La licenza ha oftenuto |l parere
favorevole della Soprintendenza ai Monumenti ed alle Gallerie dell'Umbric: oilllilR
(<o . 16).

- pratica de! SR che autorizzava i lavori di demolizione e ricostruzione
del tetto delledificio (alleg. n. 17).

- Concessione edilizia IR {icmbre 1985 relativo alla cosfruzione di
un laghetto, la pratica & completa dell'autorizzazione ambientale (alleg. n. 18 ).

= Concessione edilizia in sanatoria _ (pratica
n. 517) avente come oggetto: difformita esteme dell'edificio residenziale,
redlizzazione di tettoie e struttura sulla part. _ La pratica edilizia ha
oftenuto il parere di conformiter ambientale (alleg. n. 19).

A nome degli esecutati non risultano presentate domande di condono ai sensi
delle Leggi 724/94 e del DL. n. 269/03 convertito nella L. 326/2003.

Presso [Ufficio Edilizia privata del comune di Tuoro sul Trasimeno non & stata
rinfracciata l'avtorizzazione di agibilita dellunité abitativa che verosimilmente non
& stata mai richiesta.

E stata inolfre presentata una DIA in data 27.07.2010 dal Sig.r—
(proprietario non esecutato dell'ulieriore porzione dell'edificio residenziale) che si
riiene di dover menzionare in quanto interessa una modifica del prospetto
principale per apertura di una finestra al P.T. e il cambio di destinazione d'uso di
alcuni locali sempre al P.T.. Allattudlita questa prafica & in corso di definizione
(alleg. n. 20).

In base al sopralluogo effettuato ed ai grafici allegati al C.E. in sanatoria n. 23 del

02.11.1993 Legge (pratica n. 517) non sono state evidenziate difformita sull'edificio

I~J
td
oo



R.G. Es. n. 485/09
residenziale.
Pur tuttavia sono da rilevare i sequenti abusi:
1. redlizzazione di un secondo annesso sulla corte esclusiva degli esecutati
—Neliq mappa dllegata allatto di acquisto questa seconda strutturg
non & presente, ma & stata infrodotta in mappa con il tipo mappale S
W - con successiva Denuncig di Variazione NN stcic
inserita  nella  planimetria catastale dellui esecutata come accessorio
complementare;
2. strutture rurali realizate senza fitolo abilitativo descritte nelia presenta
relazione tecnica come tettoia con recinfo utilzzata come canile che insiste sulla

S - (<1 ioic Uso fienile che insiste sulla port.
3. recinto per cani che insiste sulla particello (.

4, laghetto arfificiale realizzato in parziale difformité al titolo abilitativo per
larghezza superiore a quanto autorizzato
5 capanna rimessa attrezzi realizata in parziale difformita al titolo abilitativo
per lunghezza superiore allassentito.
Si ricorda che tutte le superfici del comune di Tuoro sul Trasimeno sono soggette a
vincolo paesistico ambientale ai sensi del DPR. 42/2004 (ex L. 1497/1 93%).
Perfanto gli abusi di cui ai punti 1, 2 & 5 sopra descritti mancano i presupposti per
unasanaforia a regime in base all'art. 17 L. 21/04.
Per gli abusi relativi ai recinti descritti ai punti 3 e 2 parte, l'abuso senza il titolo
abilifative, non configurandosi come incremente di volume e/fo superficie
urbanistico, potrebbe essere sanato ai sensi dell'art. 17 della L.21/2004 fatto salvo il
parere favorevole della Commissione comundale per la gualita architettonica ed il
paesaggio ed il parere preveniivo e vincolante  della Soprintendenza ai

Monumenti ed alle Gallerie dellUmbria.
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Per Iinvaso artificiale I'abuso in difformite al titolo abilitative, non configurandosi
come incremento di volume e/o di superficie urbanistico, pofrebbe essere sanato
ai sensi del'art. 17 della L.21/2004 fatto salvo il parere favorevole della
Commissione comunale per la qualita architettonica ed il paesaggio ed il parere
preventivo e vincolante dellg Soprintendenza ai Monumenti ed alle Gallerie
dellUmbria. | manufatto redlizzato in totale scavo e privo di opere di sbarramento
di ritenuta non dovrebbe €ssere soggetto alle prescrizioni efo verifiche richieste
dalla Provincia in base q DPR 1363/1959 né al D.M. del 23.03.1982, fatta salva la
verifica delle eventuali opere di sfioramento.

Inolire nonostante che Ia riapertura dei termini di presentazione della domanda di
condono con la L. 324/2003 amplia di fafto I'arco temporale di applicabilita di
quante previsto dall’art. 40 delia L. 47/85, la stessa norma per gli abusi dei punti 1, 2
e 5 non pud essere applicata in quanto:

la ragione del credito per cui vi & procedura esecutiva & successiva all'entrata in

vigore dell'ultimo condono L. 326/2003, infatti il Decreio Ingiuntivo Esecutivo del

Tribunale di Perugia'_ e |'ipoteca giudiziale & iscritta
alla Conservatoria dei RR.II. ol « D

Da ci6, sulla base di quanto precede, si rifiene che gli abusi di cuiagipunti1, 2 e 5
non possano essere oggetto di condono.

Dolld lettura del C.D.U. (alleg. n. 21) le particelle esecutate risultano avere la
seguente destinazione:

d. rispetto al PRG VIGENTE:

¢ S - -oicoe Frecile
o — gran parte zona agricola pregiate "E1" ed in piccola

parte lungo la via pubblica zona di rnspetto stradale

b. rispetto al PRG ADOTTATO: parte strutturale approvata con delibera C.C. n. 58
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del NS - i Operativa approvato con delibera C.C. n. 59 del
28.09.2010:

- _ Territorio agricolo “E" - agricola di pregio

N oo agricolo "E" - agricola di pregio ed in piccola parte

lungo la via pubblica area dirispetto della viabilite,

6. CRITERI DI VALUTAZIONE E VALUTAZIONE

In questo paragrafo si procedera ad attribuire a tutti gli immobili, oggetto di

valutazione e precedentemente descrithi, il piU probabile valore di mercato riferito

alla data del presente lavoro estimativo,

Nella determinazione del valore la scrivente ha ritenuto opportuno utilizzare come

procedimento di base quello sintetico per vailori tipici in quanto esistono i seguenti

presupposti:

- nella zona in cui insjsfono i beni, esistono immobili per condizioni intrinseche ed

estrinseche simili,

- di fali immobili si conoscono i piU recenti valori di compravendita,

- esistono parametri normali (mg e Ha ) fra gliimmobili in esame e gli altri presi a

confronto.

Tali presupposti, presi dalla scrivente come riferimenti oggetlivi ed obiettivi,

consentono di formulare un giudizic di stima.

Determinazione importi di stima

Sulla base di quanto precisato. tenuto conte della vivacitd del mercato ed

appetibilita dei beni, noti i valor di recent compravendite per beni simili in zona,
. consultati | valori pubblicati da fonti come I'Osservatorio del Mercato Immobiliare

dellAgenzia del Territorio e il Borsino Immobiliare della C.C.LA.A. di Perugia [zona

Passignano sul Trasimeno). si & giunti alla determinazione dei prezzi minimi e

massimi degli ultimi mesi per immobili aventi caratterisfiche infrinseche ed

"
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estrinseche simili a quelli esaminati,
Individuato I'intervallo dei valori, determinato il parametro fecnico-comparativo, si
procederd ora alla determinazione del piu probabile valore di mercato
del'immobile in oggetto adeguando i valeri alla situazione oggettiva.
Via Byron, n. 55 loc., Vernazzano - Tuoro sul Trasimeno porzione di un edificio di
maggiore consistenza composta da due vani al P.T. ed un appartamento al 1° P,
corfe esclusiva nella quale insistono due strutture, superfici agricole irigue
destinate prevalentemente a seminativo ed in minima parte a vigneto e oliveto.
Sulle superfici a seminativo & presente un invaso artificiale (70 x 16) mt. Sono
presenti inolire su queste superfici delle strutture: una porcilaia fradizionale a tre
box, un pollaio, una rimessa attrezzi oltre che una tettoia con recinte, una tettoia
uso fienile ed un recinto.
I valori sotto definiti per I'u.. debbono intendersi comprensivi dei proporzionali

diritfi sulla parti condominiali dell’edificio cosi come individuate dall'art. 1117 C.C.

Unitd Immobiliare al 1° P.

126 mg x € 1.000,00/mq = € 126.000,00
Balconi
12mgx€ 250,00/mq= € 3.000,00

Locali accessori complementari ubicati al P.T.

Cantina

20mqg x € 400,00/mq = € 8.000,00
Cucina - rustico

24,50 mg x € 600,00/mqg = £ 14.700,00
Struttura sulla corte esclusiva

27 mgx € 50000/mg= € 13.500,00
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Corte Esclusiva
a corpo € 7.000,00
Seminativi irrigui comprensivi dell'invaso arlificiale
221.15 Hax € 25.000/Ha = € 55.287,50
Oliveto specializzato
0.30.48 Hax€ 30.000/Ha = € 9.144,00

Vigneto specializzato

0.14.12 Hax € 24.000/Ha = € 3.388.80
Porcilaia
68 mqgx € 200/mq = € 13.600,00
Pollaio
10 mgx € 100/mgq = € 1.000,00

Rimessa aftrezzi
41 mgx€ 80/mg = £ 3.280,00
Totale valore dei beni pignorati € 257.900,30

Costi di demolizione relativi a:

Struttura che insiste sullo S € 1.300,00
Tettoia uso canile che insiste sulla el T € 400,00
Tettoia uso fienile che insiste sullg oSN R € 200,00

Demolizione parziale di circa 24 mq della tetfoia rimessa

attrezzi che insiste sulla SIS € 400,00
TOTALE DETRAZIONI € 2.300,00
VALORE DEL COMPENDIO €  255.400,30

AD OGGI IL PIU PROBABILE VALORE DI COMUNE COMMERCIO DEL COMPENDIO
IMMOBILIARE UBICATO IN FRAZ. VERNAZZANO LOC. TORALE — VIA BYRON, 55 TUORO

SUL TRASIMENO E' QUIND| PARI A € 255.600,30 che si arrotondano a € 255.600,00.
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7. FORMAZIONE LOTTI

Date le peculiarita dei beni oggetto di stima, in considerazione che gli immobili
oggetto di pignoramento non risullano né complementari né economicamente
interdipendenti tra loro si ritiene possano essere posti all'asta in due loHi che di
seguito vengono descritli e identificati catastalmente,

LOTTO N.1 Frazione Vemazzano - loc. Torale Via Byron, 55 - Tuoro sul Trasimeno
Piena proprietds [quota di diritto 14 dI— € quota di diritto di 4 di
— su di un appartamento al 1° P, e due vani accessori
comple-mentari al P.T. ubicati in un edificio di maggiore consistenza oltre Ia corte
esclusiva di 600 mq in cui insistono due strutture ed i propormzionali dirtti di
comproprieta sulle parti comuni delledificio ai sensi degli artt. 1117 e seguenti del
=G,

L'appartamento & diviso in: corridoio-ingresso, tinello, cucina, soggiorno, tre
camere, disimpegno e bagno oltre tre balconi.

Gli accessori sono costituiti da due locdli al PT. ovvero una cantina ed un locale
rustico-cucina. Nella corte insistone due strutture di cui una goduta solo in parte e
comunque realizzata senza fitolo abilitativo.

La corte esclusiva & di 600 mq catastdli parte desfinata ad orto e parte o

parcheggio. L'accesso alla corfe esclusiva avviene a mezzo di strada privata, con

servity di passaggio a favore della S - < mmeite diretfamente
R e 5 O,

La superficie commerciale dellappartamento & di  circa 126 maq. | fre balconi
sommano a complessivi 12 mqg. La cantina ha una superficie commerciale di 20
mg mentre il rustico-cucina & di 24,50 mq. La strutiura sulla corte esclusiva ha una
superficie lorda di 27 maq.

Le rifiniture dellappartamento sono mediocri,
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Lo stato d'uso e di fatto dellappartamento & ordinario.
| beni sopra descritti sono liberi da vincoli locativi.
Si rimanda alle pagine n. 12 e seguenti della presente c.t. d'ufficio per le

considerazioni fatte in ordine alla consistenza degli immonbili,

Sullo R - rr<sente una servilo di passaggio per uso agricolo a favore

delle particelle —

I'bene & censito all'Agenzia del Territorio di Perugia, comune censuario di Tuoro

sul Trasimeno come segue:

Unita abitativa e fondi (due locali al P.T. e due strutture sulla corte)

CF.: Beni infestati o <M roprictario di % e e Wosie ~Riie:

Proprietaria di 'z , ubicati in via George Byron n. 55, piani T e 1°, SNEEG—_
graffata alla particella R coteg. A/3, cl. 2, consistenza 9 vani e rendita €

488,05

Corte esclusiva

C.I.bene in partita 1, Fg. 28 part. 19, Ente Urbano, super. 0.06.00 Ha,

VALORE DEL LOTTO N. 1 €170.900,00

LOTTO N.2 Frazione Vemazano - loc. Torale - Tuoro sul Trasimeno - . Piena

proprietd (quota di diritto % di SN - oUoio di dinitto di % di S,
) Costituita da: superfici agricole per 2.65.75 Ha catastali sulle quali

insistono tre annessi agricoli, una tettoia uso canile provvista di recinto, un recinto

per cani ed una tettoia uso fienile olfre un invaso artificiale.

La superficie agricola & divisa in: seminafivi imigui per 2.21.15 Ha catastali, oliveto

specidlizzato per 0.30.48 Ha catastali e vigneto per 0.14.12 Ha catastali,

Le strutture agricole hanno le seguenti superfici lorde: porcilaia tradizionale a tre

box per 68 mq circa, un pollaic per 10 mqg, una rimessa attrezzi di 40 mq di cui

solo 41 mq circa assentiti,

sl
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La tettoia uso canile provvista di recinto, il recinto Per cani e la seconda tettoia
uso fienile non hanno il titolo abilitative, lnvaso & parzicdlmente difforme dal fitolo
abilitativo.

I terreni sono liberi da vincoli locativi.

Sono presenti sui terreni due servitu:

~ SN - el di passaggio per uso agricolo a favore delle
particelle
- sulle particelle —é presente una servitd di passaggio di

condotte fognarie a favore del comune di Tuoro sul Trasimeno,

Il bene & censito all' Agenzia del Teritorio di Perugia, comune censuario di Tuore
sul Trasimeno come segue:

Annessi rurali

C.F.: Beni intestati a AN proprietario di % e SeRmISAGINE Rilk,
proprietaria di ', ubicati in via George Byron piani T Fg. 28 part. 201 sub 1 categ,
C/é, cl. 2, consistenza 55 mqg e rendita € 102,26 : 28 part. 201 sub 2 categ. C/2, cl.

1. consistenza 48 mq e rendita € 66,93,

C.I. Beni intestali o R proprietario di 2 e HERIND SMdre Rilg,
proprietaria di 2 , comune di Tuoro sul Trasimeno Fg._
AR ;U pcrficie agricola fotale 2.65.75 Ha, qualita e classi varie,

R.D. 14523 e R.A, € 126,70.

VALORE DEL LOTTO N. 2 € 84.700,00

8. CONCLUSIONI

In base a quanto fin qui relazionato e a tutte le considerazioni tecniche esposte
nei paragrafi precedent si & giunti alla determinazione del valore del compendio
immaobiliare ubicato Frazione Vernazzano - loc., Torale Via Byron, 55 - Tuocro sul

Trasimeno - e cosfituito da: una porzione di un edificio di maggiore consistenza

%]
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composta da due vani al P.T. per complessivi 44,50 mq ed un appartamento al 1°
P, per 12¢ mq commerciali, corte esclusivg di 600 mq catastali nella quale
insistono due strutiure una delle quali & stata realizzata senza titolo abilitativo,
superfici agricole imigue destinate a- seminativo per 2.21.15 Ha, a vigneto per
0.14.12 Ha ed a oliveto per 0.30.48 Ha. Sulle superfici a seminative & stato
redlizzato un invaso arfificiale (70 x 16) m#t parzialmente difforme al fitolo abilitativo.
Sono.InoHre presenti su queste superfici delle strutture: una porcilaia fradizionale a
fre box, un pollaio ed una rimessa attrezzi. quest'ultima parzialmente difforme al
fitolo abilitafivo. Sulle superfici agricole insistono ulteriori due tettoie di cui una
provvista di recinzione ed un recinfo il tutto prive del titolo abilitativo.
I'compendio & stato diviso in due lotti che risultano avere | seguenti importi di
stima:
LOTTO N. 1 valore di stima € 170.900,00
LOTTO N. 2 valore distima € 84.700,00.
Ad oggi il piU probabile valore di comune commercio  del compendic
immobiliare ubicato in fraz Vernazzano loc. Torale - via Byron, 55 Tuore sul
Trasimeno e' quindi pari g € 255.400,00.
In fede,
Perugia 06.12.2010

I C.1.u.

dott. agr. Maria Teresa Pegiati

Henco allegati;

Documentazione fotografica formata da n. 34 foto
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N1 Visura per 11,

n. 2 Planimetria dellv.i. o
n. 3 Visura per u.i. C. T4 S

n. 4 Vax porzione di mappa

n. 5 Atto di compravendita a rogito Notaio Camillo Angeli del 22.09.1971 rep. n.
]

n. 6 Planimetrie di cui alla voltura AR

n. 7 Denuncia di cambiamento completa di fipo mappale
n. 8 Visura C.F. struttura rurcle Sy

n.9 Planimetia C.F. struttura rurale J S

n. 10 Visura C F. struttura rurale (R

n. 11 Planimetria C.F. strutfura rurale Fo. o,
n. 12 Visure C.T. Superfici agricole

n. 13 Cerfificato storico di residenza di g

n. 14 Cerfificafo storico di residenza di ——

n. 15 Licenza di Costruzione ol R

n. 16 Licenza di Costruzione iR

n. 17 Autorizzazione edilizic < GGG

n. 18 Concessione iNENNNNE™ ' 7ione laghetio
n. 19 Concessione edilizia in sanatoria n. 23 del 02.11.1993
n. 20 DIA del 27.07.2010

n.21 C.oU



