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   IL GIUDICE DELL’ESECUZIONE TRIBUNALE  CIVILE  DI  PERUGIA

Consulenza Tecnica d’Ufficio, per la causa civile n. 116/06 R.G. Es.. promossa da:

· BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A. con sede legale in Roma, (cod. fiscale n° 00651990582 partita IVA 00920451002), in persona del suo legale rappresentante in carica, elettivamente domiciliato in Perugia presso lo studio dell'Avv. Antonio Coaccioli per mandato generale alle liti del 12.02.1997 rep. n° 102303 a rogito del Notaio Mario Liguori di Roma, elettivamente domiciliato in Perugia, Piazza Alfani n. 4 - 06122

Creditore procedente -

CONTRO

· … OMISSIS …
· … OMISSIS …
· … OMISSIS … 
Debitori esecutati -

Ill.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione:  Dott.ssa ALTRUI
Consulenza Tecnica d’Ufficio, eseguita dal Geom. Fabrizio Cardaccia, iscritto al n° 1417 dell’Albo dei C.T.U. del Tribunale di Perugia.

* * * * * * *

Il sottoscritto tecnico, nominato C.T.U. per la causa n.  116/06 R.G. Es., nell’udienza del giorno 12.03.2008, avanti all’Ill.mo Giudice dell’Esecuzione Immobiliare Dott.ssa Altrui, prestava il giuramento di “bene e fedelmente adempiere alle funzioni affidategli al solo scopo  di far conoscere al Giudice la verità”, ricevendo dalla G.E. l’incarico di rispondere ai seguenti quesiti:

Provveda esso esperto:

1) Prima di ogni altra attività, a controllare la completezza dei documenti di cui all'art. 567 c.p.c., segnalando immediatamente al Giudice quelli mancanti o inidonei; 

2) All'identificazione del bene, secondo le risultanze dei pubblici registri immobiliari, comprensiva dei confini e dei dati catastali, evidenziando l'eventuale non corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati indicati all'atto di pignoramento; 

3) ad una sommaria descrizione del bene, verificando 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 diritto o quota pignorata; 

4) ad individuare lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato dall'esecutato o da terzi, del titolo in base al quale è occupato, con particolare riferimento all'esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento, ovvero la sussistenza di eventuali controversie pendenti; 

5) ad individuare l'esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi domande giudizi ali, vincoli derivati da contratti incidenti sull'attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico; 

6) ad individuare l'esistenza di formalità, vincoli e oneri; anche di natura condominiale, che saranno cancellati, o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente; 

7) alla verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene, nonché l'esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In caso di esistenza di opere abusive, ad indicare l'eventuale sanabilità ai sensi delle Leggi nn. 47/85 e 724/94 e i relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso gli Uffici Comunali competenti; 

8) ad esprimere il proprio motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilità del bene; 

9) esprimere il proprio motivato parere sulla opportunità di disporre la vendita in uno o più lotti e, in caso affermativo, procedere alla formazione di uno o più lotti; 

10) accertare, con adeguata motivazione, il valore di mercato dell'immobile con indicazione del criterio di stima utilizzato, anche in relazione ad eventuale incidenza sul valore dello stesso della condizioni di regolarità (o meno) amministrativa, e di stato libero o meno; 

11) assumere informazioni concernenti le eventuali spese ordinarie annue condominiali e quelle ;cadute e non pagate negli ultimi due anni, le eventuali spese condominiali già deliberate anche se non ancora scadute, eventuali cause in corso; 

L’Ill.mo Giudice dell’Esecuzione Immobiliare concedeva al sottoscritto C.T.U. il termine di giorni novanta dalla data d’inizio delle operazioni peritali per riferire con la consulenza scritta.

Il sottoscritto C.T.U. iniziava le operazioni peritali presso l'immobile oggetto di causa, come comunicato alla parte con lettera raccomandata n° 05201458102-8. Successivamente mi recavo più volte presso i beni in oggetto come da comunicazioni allegate. 

RISPOSTE AI QUESITI POSTI DALL’ILL.MO SIG. GIUDICE

“a controllare la completezza dei documenti di cui all'art. 567, 2° c.p.c., segnalando immediatamente al Giudice quelli mancanti o inidonei.

Lo scrivente ha rilevato la presenza all’interno del fascicolo dell’esecuzione dei seguenti documenti:

certificati ipotecari, certificati catastali attuali, certificati catastali storici, estratti di mappa, planimetrie catastali, certificato destinazione urbanistica. 

Lo scrivente ha inoltre provveduto a richiedere presso l’Agenzia del Territorio la documentazione aggiornata. Pertanto in forza a quanto sopra rilevato la documentazione consegnata è completa. Dalla documentazione consegnata ne consegue che i beni immobili esecutati ed oggetto di consulenza tecnica sono ubicati in Comune di Foligno e sono individuabili catastalmente come segue:

NCEU del Comune di Foligno (PG) – … OMISSIS …
1. Foglio 88 part. 298 sub 1 (BCNC ai sub 2,3,4,5) loc. Scansano quota di proprietà 1/12 

2. Foglio 88 part. 298 sub 2 (Uffici vani 1 Piano terra) loc. quota di proprietà 1/12
3. Foglio 88 part. 298 sub 3 (Negozio mq. 29) loc. Scansano quota di proprietà 1/12
4. Foglio 88 part. 298 sub 4 (Garage mq. 55) loc. Scansano quota di proprietà 1/12
5. Foglio 88 part. 298 sub 5 (Abitazione civile vani 5,5) loc. Scansano quota di proprietà 1/12
6. Foglio 88 part. 298 sub 6 (Abitazione civile vani 5,5) loc. Scansano quota di proprietà 1/12
7. Foglio 88 part. 298 sub 7 (Abitazione civile vani 5) loc. Scansano quota di proprietà 1/12
8. Foglio 88 part. 298 sub 8 (Abitazione civile vani 2,5) loc. Scansano quota di proprietà 1/12
9. Foglio 88 part. 298 sub 9 (Garage mq. 134) loc. Scansano quota di proprietà 1/12
10. Foglio 88 part. 249 (Magazzino mq. 215 piano T) loc. Scansano quota di proprietà 1/1
11. Foglio 107 part. 172 sub 18 (Fabbricato) Fraz. Belfiore Via Altolina quota di proprietà 1/1 unità collabente con
12. Foglio 107 part. 172 sub 19 (Fabbricato) Fraz. Belfiore Via Altolina quota di proprietà 1/1
NCT del Comune di Foligno (PG) – … OMISSIS …
13. Foglio 88 part. 298 terreno Ha 00.05.30  - loc. Scansano quota di proprietà 1/12 

14. Foglio 88 part. 218,356,368 terreno Ha 00.57.00  - loc. Scansano quota di proprietà 1/12 

15. Foglio 107 part. 975 terreno Ha 00.20.08  - loc. Scansano quota di proprietà 1/1 

16. Foglio 88 part. 533 terreno Ha 00.16.12  - loc. Scansano quota di proprietà 1/1 

* * * * * * *

NCEU del Comune di Foligno (PG) – … OMISSIS …
1) Foglio 88 part. 251 sub 1 (Magazzino mq. 107 piano S1) loc. Belfiore quota di proprietà 1/1 

2) Foglio 88 part. 298 sub 1 (BCNC ai sub 2,3,4,5) loc. Scansano quota di 1/20 proprietà e 4/20 usufrutto 

3) Foglio 88 part. 298 sub 2 (Uffici vani 1 Piano terra) loc. Scansano quota di 1/20 proprietà e 4/20 usufrutto 

4) Foglio 88 part. 298 sub 3 (Negozio mq. 29) loc. Scansano quota di 1/20 proprietà e 4/20 usufrutto 

5) Foglio 88 part. 298 sub 4 (Garage mq. 55) loc. Scansano quota di 1/20 proprietà e 4/20 usufrutto 

6) Foglio 88 part. 298 sub 5 (Abitazione civile vani 5,5) loc. Scansano quota di 1/20 proprietà e 4/20 usufrutto 

7) Foglio 88 part. 298 sub 6 (Abitazione civile vani 5,5) loc. Scansano quota di 1/20 proprietà e 4/20 usufrutto 

8) Foglio 88 part. 298 sub 7 (Abitazione civile vani 5) loc. Scansano quota di 1/20 proprietà e 4/20 usufrutto 

9) Foglio 88 part. 298 sub 8 (Abitazione civile vani 2,5) loc. Scansano quota di 1/20 proprietà e 4/20 usufrutto 

10) Foglio 88 part. 298 sub 9 (Garage mq. 134) loc. Scansano quota di 1/20 proprietà e 4/20 usufrutto 

NCT del Comune di Foligno (PG) – FORMICA FLAVIO
11) Foglio 88 part. 298 terreno Ha 00.05.30  - loc. Scansano quota di 1/20 proprietà e 4/20 usufrutto 

12) Foglio 88 part. 218, 356, 368 terreno Ha 00.57.00  - loc. Scansano quota di 1/20 proprietà e 4/20 usufrutto 

13) Foglio 88 part. 537, 724, 725 terreno Ha 00.06.88  - Fraz. Vescia quota di 1/1 proprietà

1) Foglio 88 part. 66 terreno Ha 00.21.10  - loc. Scansano quota di 1/2 proprietà

2) Foglio 88 part. 241, 251 terreno Ha 00.56.70  - quota di 1/20 proprietà

3) Foglio 88 part. 62, 210, 365 terreno Ha 00.85.10  - loc. Scansano quota di 1/20 proprietà e 4/20 usufrutto

* * * * * *

Il sottoscritto aveva nel frattempo, continuava le operazioni peritali con i rilievi tecnici eseguiti presso l’Agenzia del Territorio della Provincia di Perugia, la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Perugia e il Comune di Foligno al fine di poter avere a disposizione tutti gli elementi tecnici utili all’esecuzione della consulenza. I sopralluoghi tecnici venivano terminati con l’esecuzione di una documentazione fotografica dell’esterno e dell'interno dei beni. 

Avendo svolto gli accertamenti necessari per poter rispondere ai quesiti postigli dal G.E., il sottoscritto C.T.U. è stato in grado di eseguire la presente Consulenza Tecnica d’Ufficio che si compone delle seguenti parti:

1. Individuazione e descrizione dei beni esecutati.

2. Criterio di stima e valutazione dei beni esecutati.

3. Formulazione di lotti per i beni esecutati.

4. Provenienza, Diritti Reali, Gravami Ipotecari.

5. Accertamenti su Concessioni Edilizie, Abitabilità, su eventuale presentazione di domanda di sanatoria edilizia ai sensi della Legge n.47/85 e n.724/94 e violazioni urbanistiche.

6. Conclusioni.

2° quesito “all'identificazione del bene, secondo le risultanze dei pubblici registri immobiliari, comprensiva dei confini e dei dati catastali, evidenziando l'eventuale non corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati indicati all'atto di pignoramento”;
Dalle visure catastali del Comune di Foligno, si desume che gli immobili, cosi come individuati catastalmente al punto precedente, sono costituiti da:

Catasto dei Fabbricati

fg. 88 part. 298 sub 2 cat. A/10 classe 1 consistenza 1 vano rendita 157,52

intestati:

… omissis … proprietà per 50/1000 (1/20) … omissis … usufrutto per 200/1000 (4/20)

… omissis … proprietà per 1/12

… omissis … nuda proprietà per 1/5

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 2/12

fg. 88 part. 298 sub 3 cat. C/1 classe 7 consistenza 29 mq rendita 495,75

intestati:

… omissis … proprietà per 50/1000 (1/20) … omissis … usufrutto per 200/1000 (4/20)

… omissis … proprietà per 1/12

… omissis … nuda proprietà per 1/5

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 2/12

fg. 88 part. 298 sub 4 cat. C/6 classe 4 consistenza 55 mq rendita 116,46

intestati:

… omissis … proprietà per 50/1000 (1/20) … omissis … usufrutto per 200/1000 (4/20)

… omissis … proprietà per 1/12

… omissis … nuda proprietà per 1/5

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 2/12

fg. 88 part. 298 sub 5 cat. A/2 classe 3 consistenza 5,5 vani rendita 369,27

intestati:

… omissis … proprietà per 50/1000 (1/20) … omissis … usufrutto per 200/1000 (4/20)

… omissis … proprietà per 1/12

… omissis … nuda proprietà per 1/5

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 2/12

fg. 88 part. 298 sub 6 cat. A/2 classe 3 consistenza 5,5 vani rendita 369,27

intestati:

… omissis … proprietà per 50/1000 (1/20) … omissis … usufrutto per 200/1000 (4/20)

… omissis … proprietà per 1/12

… omissis … nuda proprietà per 1/5

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 2/12

fg. 88 part. 298 sub 7 cat. A/2 classe 3 consistenza 5 vani rendita 335,70

intestati:

… omissis … proprietà per 50/1000 (1/20) … omissis … usufrutto per 200/1000 (4/20)

… omissis … proprietà per 1/12

… omissis … nuda proprietà per 1/5

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 2/12

fg. 88 part. 298 sub 8 cat. A/2 classe 3 consistenza 2,5 vani rendita 167,85

intestati:

… omissis … proprietà per 50/1000 (1/20) … omissis … usufrutto per 200/1000 (4/20)

… omissis … proprietà per 1/12

… omissis … nuda proprietà per 1/5

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 2/12

fg. 88 part. 298 sub 9 cat. C/6 classe 3 consistenza 134 mq rendita 242,22

intestati:

… omissis … proprietà per 50/1000 (1/20) … omissis … usufrutto per 200/1000 (4/20)

… omissis … proprietà per 1/12

… omissis … nuda proprietà per 1/5

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 2/12

fg. 88 part. 249 cat. C/2 classe 3 consistenza 215 mq rendita 277,60

intestati:

… omissis … proprietà per 1000/1000

fg. 107 part. 172 sub 18 cat. UNITÀ COLLABENTE

intestati:

… omissis … proprietà per 1000/1000

fg. 107 part. 172 sub 19 cat. UNITÀ COLLABENTE

intestati:

… omissis … proprietà per 1000/1000

fg. 88 part. 251 sub 1cat. C/2 classe 3 consistenza 107 mq rendita 138,15

intestati:

… omissis … proprietà per 10/20
… omissis … proprietà per 10/20

* * * * * *

Catasto Terreni

fg. 88 part. 218 pascolo cesp. classe 1 ha 00.05.20  R.D. 0,30  R.A. 0,27

intestati:

… omissis … proprietà per 50/1000 (1/20) … omissis … usufrutto per 200/1000 (4/20)

… omissis … proprietà per 1/12

… omissis … nuda proprietà per 1/5

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 2/12

fg. 88 part. 356 sem arb irr. classe 2 ha 00.39.80  R.D. 43,17  R.A. 22,61

intestati:

… omissis … proprietà per 50/1000 (1/20) … omissis … usufrutto per 200/1000 (4/20)

… omissis … proprietà per 1/12

… omissis … nuda proprietà per 1/5

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 2/12

fg. 88 part. 368 sem arb classe 2 ha 00.12.00  R.D. 8,92  R.A. 6,51

intestati:

… omissis … proprietà per 50/1000 (1/20) … omissis … usufrutto per 200/1000 (4/20)

… omissis … proprietà per 1/12

… omissis … nuda proprietà per 1/5

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 3/12

… omissis … proprietà per 2/12

fg. 107 part. 975 seminativo classe 2 ha 00.20.08  R.D. 15,45  R.A. 10,89

intestati:

… omissis … proprietà per 1000/1000

fg. 88 part. 537/AA seminativo classe 3 ha 00.02.00  R.D. 0,87  R.A. 0,98

fg. 88 part. 537/AB bosco alto classe 1 ha 00.01.54  R.D. 0,30  R.A. 0,04

intestati:

… omissis … proprietà per 1/1
fg. 88 part. 66 seminativo classe 3 ha 00.21.10  R.D. 9,15 R.A. 10,35

intestati:

… omissis … proprietà per 1/2
… omissis … proprietà per 1/2

fg. 88 part. 241 pascolo classe 2 ha 00.02.70  R.D. 0,15 R.A. 0,11

intestati:

… omissis … proprietà per 1/2
… omissis … proprietà per 1/2

fg. 88 part. 62 sem arb classe 3 ha 00.38.70  R.D. 16,79  R.A. 18,99

intestati:

… omissis … proprietà per 50/1000 (1/20) … omissis … usufrutto per 200/1000 (4/20)

… omissis … nuda proprietà per 1/5

… omissis … proprietà per 1/4

… omissis … proprietà per 1/4

… omissis … proprietà per 1/4

fg. 88 part. 210 sem arb irr classe 2 ha 00.39.90  R.D. 42,04  R.A. 22,67

intestati:

… omissis … proprietà per 50/1000 (1/20) … omissis … usufrutto per 200/1000 (4/20)

… omissis … nuda proprietà per 1/5

… omissis … proprietà per 1/4

… omissis … proprietà per 1/4

… omissis … proprietà per 1/4

fg. 88 part. 365 pascolo cesp classe 2 ha 00.06.50  R.D. 0,37  R.A. 0,34

intestati:

… omissis … proprietà per 50/1000 (1/20) … omissis … usufrutto per 200/1000 (4/20)

… omissis … nuda proprietà per 1/5

… omissis … proprietà per 1/4

… omissis … proprietà per 1/4

… omissis … proprietà per 1/4

ERRORI RISCONTRATI

Dall’analisi delle visure si sono riscontrati i seguenti errori:

fg.88 part. 533 (1950 mq) è stata acquistata insieme alla particella 537 (350 mq) da … omissis …  con atto a rogito Notaio Angelo Frillici di Foligno del 14.03.1988 Rep. 50374 trascritto a Perugia il 13.04.1986 al n° 4826 Reg. Part. da … omissis …. Con tipo di frazionamento n° 3151/90 del 27.08.1990 la particella 533 veniva trasformata in 533 (ex 533/a) di mq. 1612 e 724 (ex 533/b) di mq. 338, mentre la 537 in 537 (ex 537/a) di mq. 200 e 725 (ex 537/b) di mq. 150. 

Successivamente con atto a rogito Notaio Frillici di Foligno, il … omissis …  vende a … omissis …  (e non come riportato nella nota di trascrizione il contrario) la particella 533 del foglio 88 (ex 533/a) di mq. 1612 con servitù di passaggio. 

Nel database censuario catastale le particelle 724 e 725 non sono presenti mentre lo sono in vax. 

La particella 533 di mq. 1950 è erroneamente intestata a … omissis ….
In visura il bene censito al foglio 88 part. 251 sub 1 viene indicato come in comproprietà con … omissis …  anziché come proprietà unica del sig. … omissis ….
Lo scrivente ritiene di dare atto che il sub 1 della particella 298 del foglio 88  rappresenta il BCNC (beni comuni non censibili) il quale però non sono dettagliatamente descritti e quindi facilmente individuabili. Quindi si è proceduto per esclusione dalle parti riportate graficamente e quindi facilmente verificabili.    

DESCRIZIONE IMMOBILI

I beni immobili oggetto della presente perizia sono rappresentati da:

FOGLIO 88 PART. 298 SUB 1,2,3,4,5,6,7,8 e 9.  (foto n° 1.2.3.4.5)
· Fabbricato di civile abitazione e corte annessa di vecchia costruzione elevante su tre livelli più uno seminterrato sito nel Comune di Foligno in loc. Scanzano e censito al Catasto Fabbricati al foglio 88 part. 298 sub 2,3,4,5,6,7,8,9 con diritti comuni su corte sub 1. Al Catasto dei terreni detto fabbricato è censito al foglio 88 con la particella 298. L’immobile è posto lungo la strada comunale di Scanzano dalla quale vi si accede direttamente. L’immobile confina a nord con la sopracitata strada, ed est con la ferrovia Orte-Falconara dalla quale dista poche decine di metri e a sud e ovest con altre proprietà private. La struttura risulta essere in parte in muratura e in parte in cemento armato. Le tamponature sono in laterizio intonacate sia all’interno che all’esterno e tinteggiate esternamente di colore ocra. I solai sia piani che inclinati risultano essere in latero-cemento. La copertura è a capanna a due falde con sovrastante manto  con tegole tipo marsigliesi. Canali di gronda e discendenti pluviali sono in lamiera verniciati. Gli infissi esterni sono in legno verniciato a vetro singolo e metallo con serrande avvolgibili. Le porte interne sono in legno tamburato. I pavimenti sono mattonelle di graniglia e maioliche. Gli impianti, con valutazione a vista e con esclusione di qualsiasi prova di efficienza e tenuta, risultano essere:

· Elettrico; esistente e funzionante a vista con salvavita;

· Idrico: esistente e funzionante con caldaie autonome a gasolio e metano;

· Termico: con radiatori in alluminio

· Telefonico: presente

Sub 2: (locale ad uso ufficio) – piano terra                        (foto n° 6.7.8)
Trattasi di unico vano della superficie di mq. 19.35 con altezza interna di ml. 3 in precarie condizioni d’uso da cui si accede dalla strada comunale tramite una porta di larghezza ml. 2,20 fornita di serranda metallica e dall’interno tramite una porta in legno. Presenta una pavimentazione in maiolica in pessimo stato d’uso, intonaci fatiscenti e impianto elettrico con canalina esterna non a norma.

Sub 3: (locale ad uso negozio) – piano terra                       (foto n° 9.10)
Trattasi di unico vano della superficie di mq. 26.10 circa con altezza interna di ml. 3 in precarie condizioni d’uso con accesso sia dalla strada comunale che dalla corte tramite una porta di larghezza ml. 2,20 fornita di serranda metallica sia dall’interno del garage tramite una porta in legno. Presenta una pavimentazione in avanzato degrado e pessimo stato d’uso, intonaci fatiscenti e impianti non a norma.

Sub 4: (locale ad uso garage) – piano terra                      (foto n° 11.12)
Trattasi di vano adibito a garage della superficie totale di mq. 49,00 circa e altezza utile interna di ml. 3.00, con accesso tramite porta carrabile con serranda metallica dalla corte esterna, lato ferrovia oltre che dal locale sub 3 e dal porticato esterno. L’unità immobiliare si presenta in precarie condizioni d’uso oltre a impianti a vista non a norma, plafoniere di vecchio modello e infissi esterni danneggiati. All’interno vi sono inoltre anche puntellature del solaio sovrastante. 

Sub 5: (locale ad uso civile abitazione) –piano primo (foto n° 13.14.15)
Attraverso la scala interna, (foto n° 16) con pedata in travertino e sottogrado in marmo, con accesso dal portone principale lungo la strada di Scanzano, si accede al piano primo. Posto alla destra salendo l’appartamento si compone di: corridoio disimpegno con accesso sulla destra nella zona cucina e sulla sinistra sul soggiorno. Proseguendo si incontra una porta a vetri che separa la zona giorno dalla zona notte da cui si accede alle due camere e al bagno.  Dalla cucina con 2 pareti parzialmente rivestite con piastrelle di ceramica si accede ad un piccolo balcone della superficie di mq. 4.80. Ad un altro balcone vi si accede dalle 2 camere tramite delle porte finestre. All’interno della camera da letto posta a nord vi è un piccolo ripostiglio con veduta sulla strada. Il servizio igienico è costituito da gruppo vasca e sanitari con rivestimento alle pareti. L’immobile al momento della visita risulta essere non abitato e in mediocri condizioni d’uso, con evidenti infiltrazioni d’acqua piovana nel soffitto e impianti aperti. La superficie utile interna risulta essere pari a 86.00 oltre al balcone esterno di mq. 11.50. L’altezza utile è di ml. 2,85. I pavimenti sono in maiolica e graniglia, gli infissi esterni in legno con vetro semplice e tapparella in plastica, porte interne in legno tamburato e impianto di riscaldamento con caldaia murale esterna a gas/metano. 

Sub 6: (locale ad uso civile abitazione) – piano primo      (foto n° 17.18)
Alla sinistra della scala vi si accede ad un altro appartamento cosi composto: lungo corridoio attraversante per intero l’appartamento che disimpegna sulla sinistra la cucina provvista di balcone e retrocucina, bagno (provvisto di vasca e pareti rivestite con maiolica) e una camera da letto con balcone. Sulla destra si rileva il soggiorno provvisto di balcone, e due camere da letto. La superficie utile totale dell’appartamento risulta essere di mq. 95.50 oltre a mq. 15.13 di balcone esterno e altezza utile interna di ml. 2.85. L’immobile al momento della visita risulta essere abitato e in buone condizioni d’uso. I pavimenti sono in graniglia, gli infissi esterni in legno con vetro semplice e tapparella in plastica, porte interne in legno tamburato e impianto di riscaldamento con caldaia a gasolio. Al momento della visita lo scrivente accertava che detto immobile risulta occupato dalla sorella degli esecutati e comproprietaria … omissis ….  

Sub 7: (locale ad uso civile abitazione) – piano secondo  (foto n° 19.20)
Proseguendo per la scala prima citata alla destra si accede ad un’altra unità immobiliare adibita ad appartamento cosi composto: dal pianerottolo si accede direttamente nel soggiorno dal quale si va in cucina e sulla sinistra, attraverso un piccolo disimpegno alla zona notte composta da due camere e dal bagno. Il soggiorno, la cucina e la camera di destra (accedendo dal disimpegno) presentano porte finestre di accesso al balcone che si sviluppa su due lati del fabbricato.  Tutti i locali presentano pavimento in grès porcellanato che in alcuni tratti è stato rimosso, mentre il bagno è provvisto di pareti rivestite con piastrelle in maiolica e vasca da bagno. Il balcone è pavimentato con graniglia. L’appartamento presenta gli infissi esterni in legno con vetro semplice e tapparella in plastica, porte interne in legno tamburato e impianto di riscaldamento con caldaia a metano. La superficie utile totale dell’appartamento risulta essere di mq. 53.85 oltre a mq. 29.31 di balcone esterno e altezza utile interna di ml. 2.70. L’immobile al momento della visita risulta essere non abitato e in cattive condizioni d’uso e manutenzione.

Sub 8: (locale ad uso civile abitazione) – piano secondo 

(foto n° 21.22.23.24)
Il secondo appartamento del secondo piano, posto alla sinistra risulta essere in corso di costruzione in quanto non terminato e privo di qualunque finitura interna ed impianto tecnologico funzionante. Esso è suddiviso catastalmente nel seguente modo: dal pianerottolo si accede direttamente nel vano indicato come cucina, dal quale sulla destra si accede ad un altro locale distinto come soggiorno-letto e bagno però privo di tramezzo di divisione. Dalla cucina si accede anche al terrazzo esterno. Come precedentemente affermato l’unità immobiliare è al grezzo e risulta privo di intonaci (ad eccezione del locale cucina), pavimenti e presenta solo gli infissi esterni in legno con vetro singolo protetti esternamente da tapparelle.

La superficie utile totale dell’appartamento risulta essere di mq. 41.80 oltre a mq. 30.42 di terrazzo esterno e altezza utile interna di ml. 2.70. L’immobile al momento della visita risulta essere non abitato e in cattive condizioni d’uso e manutenzione. 

Sub 9: (locale ad uso garage) – piano seminterrato    (foto n° 25.26.27)
Trattasi di vano adibito a garage della superficie totale di mq. 122,00 circa e altezza utile interna di ml. 2.40, con accesso tramite rampa carrabile esterna che corre lungo il fabbricato. L’unità immobiliare si presenta in condizioni d’uso precarie risultando privo di pavimenti e intonaci, impianto elettrico a vista non a norma e fatiscente, infisso esterno danneggiati oltre ad evidenti infiltrazioni d’acqua. 

Sub 1: Beni Comuni Non Censibili (area di corte e piano terra) 

(foto n° 28.29.30)
L’area di pertinenza del fabbricato, in precedenza descritta come corte del fabbricato, ha una superficie catastale nominale di mq. 530 con accesso sia carrabile che pedonale dalla strada e presenta una recinzione lato ferrovia e lato strada ad est. Parte della corte (quella da cui prendono accesso il garage e il negozio è pavimentata con blocchetti autobloccanti. Sulla stessa si è rilevato la presenza di marciapiede lungo il perimetro del fabbricato e una zona adibita a giardino con la presenza di arbusti e piante.

Al piano terra del fabbricato inoltre vi è una porzione di fabbricato tamponato con muratura in laterizio attualmente priva di infissi ed impianti ma utilizzato come rimessa e garage al piano terra. La superficie utile totale di tale porzione di fabbricato è pari a mq. 82.10 e altezza utile interna di ml. 3.00.

Il fabbricato abbisogna di manutenzione, viste le numerose infiltrazioni d’acqua e le condizioni d’uso. Risulta però privo di evidenti fenomeni di dissesto o fessurazioni gravi.

FOGLIO 88 PART. 249                                                (foto n°31.32)
· fabbricato delle dimensioni esterne di metri 19.30 x 11.00 (pari a mq. 212,30) costituito da una struttura portante verticale con 10 pilastri in tubolari di ferro collegati tra loro in sommità nella minor dimensione (11 ml) da travi reticolari le quali sorreggono mediante ferri ad OMEGA una copertura in lamiera pressopiegata. Lateralmente (per intero su tre lati e ¼ del fronte) l’immobile è tamponato con pareti in calcestruzzo prefabbricato e sovrastante pannellatura in lamiera. L’altezza in gronda è di ml. 4,50 e quella del cimale massima è di ml. 5.11. L’immobile è privo di impianti e in precarie condizioni d’uso. Anche lo spazio esterno è utilizzato come deposito di materiali edili. 

fg. 107 part. 172 sub 18                           (foto n° 33.34.35.36.37)
· fabbricato di metri lordi 440 circa costituito da fabbricato e corte esclusiva in corso di costruzione con struttura portante in muratura. Detto immobile si erige per un solo piano fuori terra anche se nell’elaborato planimetrico allegato vi è riportato anche il piano primo. L’attuale piano terra è ricoperto al suolo con 1 strato di guaina bituminosa e circoscritto da un muro realizzato con blocchi di laterizio di spessore 45 cm a mo’ di parapetto. L’edificio è privo di impianti.  Non vi è corrispondenza con le planimetrie depositate.

fg. 107 part. 172 sub 19                                               (foto n° 38)
Trattasi di una porzione di fabbricato posta al piano seminterrato con accesso sulla corte del fabbricato sub 18 tramite una porta in ferro e vetro. Non è stato possibile entrare in quanto il proprietario sig. Formica asseriva di non avere le chiavi. Dalla pianta catastale è possibile ricavare una superficie lorda stimata di mq. 52.50 (7,50 x 7,00).

fg. 88 part. 251 sub 1                                    (foto n° 39.40.41.42)
Trattasi di locale con destinazione d’uso magazzino ubicato al piano primo sottostrada di un edificio di maggiore consistenza composto oltre che dal piano trattato da un altro adibito ad abitazione con struttura in muratura intonacata, copertura a falde inclinate con sovrastante manto in laterizio e portico esterno. 

All’unità immobiliare soggetta ad esecuzione, vi si accede da una rampa esterna tramite una porta vetrata in alluminio cosi come lo sono gli infissi delle finestrature. All’interno, a differenza a quanto riportato nella planimetria catastale, vi è stato realizzato un locale retrostante per tutta la larghezza e una profondità di ml. 2,40 e un wc di ml. 2,20 x 2,40 rialzato rispetto al pavimento di cm. 10. I pavimenti sono in grès delle dimensioni cm. 40x40 con parti di pareti dotate di rivestimento murale. La superficie utile totale dell’immobile risulta essere di mq. 106.68 (14.30x7.46) cosi suddiviso: locale principale mq. 83.50, bagno mq. 5.28 e locale retrostante mq. 17.90 con altezza utile interna di ml. 2.42 (bagno ml. 2,32). Gli impianti, con valutazione a vista e con esclusione di qualsiasi prova di efficienza e tenuta, risultano essere:

· Elettrico; esistente e funzionante;

· Idrico: esistente;

· Termico: non presente

L’immobile al momento della visita risulta essere usato e in normali condizioni d’uso e manutenzione.

fg. 88 part. 218, 368 e 365  

Trattasi di tre appezzamenti di terreno in loc. Scanzano a confine (218 e 365) con il Fiume Topino e raggiungibili sia dalla strada vicinale che da una strada poderale. L’appezzamento ha una forma irregolare giacitura pianeggiante e orientamento est - ovest. Al momento della visita i terreni risultano incolti con qualche albero da frutto e un modesto orto. La superficie catastale risulta essere pari a mq. 2370 (520+1200+650).

fg. 88 part. 356 e 210                                              (foto n° 43.44)
Appezzamenti di terreno di forma rettangolare con accesso diretto da una strada vicinale della superficie totale di mq. 7970 (3980+3990) giacitura piana e orientamento nord – sud Risultano essere destinati a seminativo. Il terreno è attraversato da una linea elettrica aerea e dalla rete gas.

 fg. 107 part. 975                                                          (foto n° 45)
Appezzamento di terreno della superficie nominale di mq. 2008  posto nelle immediate vicinanze del fabbricato in loc. Altolina. Ha accesso diretto dalla strada comunale e presumibilmente servitù di passaggio per i proprietari dei subalterni della part. 172. Al momento della visita  l’immobile risulta essere utilizzato come piazzale e deposito di vario materiale derivante dagli scavi o dalle demolizioni e di materiale edile.

fg. 88 part. 533, 537, 725, 724                                     (foto n° 46)
Trattasi di terreno direttamente a confine con il fiume Topino (part. 537 e 725). Di natura pianeggiante con orientamento nord-ovest/sud-est in parte è zona boscata (argine fiume) e in parte seminativo. La superficie totale è pari a mq. 2300. (Vi sono errori nelle intestazioni delle proprietà e le part. 724 e 725 non sono inserite nel censuario catastale).

fg. 88 part. 241 e 251.                                             (foto n° 42.49)
Trattasi di terreno a confine con la ferrovia Orte-Falconara e prospiciente l’edificio delle Poste Italiane. La particella 241 è un piccola striscia di forma irregolare a ridosso della abitazione/magazzino della superficie di mq. 270 mentre la particella 251 è censita al catasto come corte del fabbricato part. 251(5400 mq) anche se in parte è attraversata da una strada di collegamento e coltivata per tutta la sua lunghezza come seminativo. La giacitura è pianeggiante con orientamento nord/sud. 

fg. 88 part. 62 e 66                                             (foto n° 46.47.48)
appezzamenti di terreno non contigui ma sulla stessa linea della superficie totale di mq. 5980 (3870+2110) a confine con la ferrovia Orte – Falconara con giacitura in lieve declivio e orientamento nord/sud. Sono accessibili da una strada poderale e con destinazione a seminativo.  

2) CRITERIO DI STIMA E VALUTAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI.

Il più probabile valore di mercato da attribuire agli immobili oggetto di stima e valutazione è quello adottando il metodo di stima comparativa per valori tipici della zona ovvero facendo diretto riferimento a prezzi di mercato praticati ed applicati nella zona di Scanzano e zone limitrofe in recenti trasferimenti di beni aventi caratteristiche similari a quelli oggetto di stima. Quale parametro tecnico si è ritenuto adottare la superficie utile commerciale espressa in mq. per i fabbricati e la superficie catastale espressa in ettari per i terreni.

Detto modo di operare è da ritenere il più adatto in quanto consente di esprimere una stima sulla base di riferimenti certi. Si è preso come riferimento il prezzo indicato dall’Osservatorio dell’Agenzia del Territorio (generico e di massima) per poi mediare i valori accertati presso agenzie immobiliari, studi tecnici e operatori del settore immobiliare al fine di recepire i giusti valori di mercato e l’andamento di tali valori oltre che dal numero di contrattazioni. Da queste indagini si è accertato il periodo di rallentamento sia nelle compravendite che nelle costruzioni, segno che la stagnazione del mercato immobiliare a livello nazionale si ripercuote anche nella periferia di cittadine modeste come Foligno.   

Ai valori reperiti e riferiti ai parametri tecnici ben conosciuti, sono stati applicati degli aumenti e delle detrazioni  in base alle caratteristiche possedute dai vari edifici o beni immobili oggetto di stima (stato d’uso, posizione , servitù, di possesso, vincoli ecc.) tenendo conto in particolare di quei fattori che possano influenzare in più o meno il valore. Da una parte abbiamo che detti beni sono nelle vicinanze di Foligno, città che negli ultimi tempi ha avuto un forte sviluppo demografico e sociale e una discreta accessibilità dalle vie pubbliche di contro si ha un cattivo stato d’uso e manutenzione degli immobili, una regolarità amministrativa da verificare, la vicinanza del Fiume Topino e della ferrovia. Lo scrivente ha quindi provveduto alla determinazione del più probabile valore di mercato tenendo conto che dopo la eventuale aggiudicazione avvenga la regolarizzazione urbanistica. 

All’interno dei fabbricati non sono stati rinvenuti rifiuti tossici, anche se è possibile che all’interno dei mucchi di terreno e/o materiale proveniente dalla demolizione siti in loc. Altolina vi possa essere scarti di fibra di amianto (eternit), ne condizioni di pericolo derivanti da imminente crollo.

In relazione a quanto sopra detto per la stima si considerano i seguenti valori:

FOGLIO 88 PART. 298 SUB 1,2,3,4,5,6,7,8 E 9.
	· Locale uso ufficio 
	€ 1.200,00 al mq.

	· Locali uso negozio
	€ 1.200,00 al mq.

	· Locali uso garage p. terra
	€ 500,00 al mq.

	· Locali uso garage p. seminterrato
	€ 400,00 al mq.

	· Locali uso abitazione abitabili
	€ 1.100,00 al mq.

	· Locali uso abitazione non abitabili
	€ 950,00 al mq.

	· Terrazzi e balconi
	€ 200,00 al mq.

	· Locale rimessa/garage piano terra
	€ 300,00 al mq.


FOGLIO 88 PART. 249
	· Locale uso magazzino
	€ 250,00 al mq.


FOGLIO 107 PART. 172 sub 18
	· Fabbricato in corso d’opera
	€ 250,00 al mq.


FOGLIO 107 PART. 172 sub 19
	· Fabbricato in corso d’opera
	€ 300,00 al mq.


FOGLIO 88 PART. 251 sub 1
	· Locale uso magazzino
	€ 450,00 al mq.


TERRENI
	· Terreni agricoli coltivati
	€ 15.000,00 a Ha.


FOGLIO 107 PART. 975
	· Terreno loc. Altolina edificabile

· Terreno loc. Altolina agricolo
	€ 15,00 al mq.

€ 2,00 al mq.


che considerano gli immobili nel loro stato di fatto e ricomprendono tutte le pertinenze, accessori e servitù.

In base ai parametri di stima precedentemente determinati gli immobili esecutati hanno il seguente valore:

Foglio 88 part. 298

a) Locale uso ufficio sub 2

 

	valore  (19,35 x 1.200,00) = 
	€ 23.220,00


b) Locale uso negozio sub 3

	valore  (26,10 x 1.200,00) = 
	€ 31.320,00


c) Locale uso garage al piano terra sub 4

	valore  (49,00 x 500,00) = 
	€ 24.500,00


d) Locale uso abitazione non abitativo sub 5

	Appart.  (86,00 x 950,00) = 
	€ 81.700,00

	Terrazzi  (11,50 x 200,00) =
	€ 2.300,00


e) Locale uso abitazione abitativo sub 6

	Appart.  (95,50 x 1.100,00) = 
	€ 105.050,00

	Terrazzi  (15,13 x 200,00) =
	€ 3.026,00


f) Locale uso abitazione non abitativo sub 7

	Appart.  (53,85 x 950,00) = 
	€ 51.157,50

	Terrazzi  (29,31 x 200,00) =
	€ 5.862,00


g) Locale uso abitazione non abitativo sub 8

	Appart.  (41,80 x 950,00) = 
	€ 39.710,00

	Terrazzi  (30,42 x 200,00) =
	€ 6.084,00


h) Locale uso garage al piano seminterrato sub 9

	Garage  (122,00 x 400,00) = 
	€ 48.800,00


i) Locale uso rimessa/garage al piano terra 

	Garage  (82,10 x 300,00) = 
	€ 24.630,00

	TOTALE VALORE DELL’ IMMOBILE: (arrotondato)
	€ 450.000,00

	Foglio 88 part. 249

valore  (212,30 x 250,00) = 
	€ 53.075,00

	TOTALE VALORE DELL’ IMMOBILE: (arrotondato)
	€ 53.000,00


Foglio 107 part. 172 sub 18

	valore  (440,00 x 250,00) = 
	€ 110.000,00

	TOTALE VALORE DELL’ IMMOBILE: (arrotondato)
	€ 110.000,00

	Foglio 107 part. 172 sub 19

valore  (52,50 x 300,00) = 
	€ 15.750,00

	TOTALE VALORE DELL’ IMMOBILE: (arrotondato)
	€ 15.750,00


Foglio 88 part. 251 sub 1 comprensivo di corte part. 251

	valore  (106,68 x 450,00) = 
	€ 48.006,00

	TOTALE VALORE DELL’ IMMOBILE: (arrotondato)
	€ 48.000,00


TERRENI

Foglio 88 part. 218, 368, 365

	valore  (00.05.20 x 15000,00) = 
	€ 780,00

	valore  (00.12.00 x 15000,00) = 
	€ 1.800,00

	valore  (00.06.50 x 15000,00) = 
	€ 975,00


Foglio 88 part. 356, 210

	valore  (00.39.80 x 15000,00) = 
	€ 5.970,00

	valore  (00.39.90 x 15.000,00) = 
	€ 5.985,00


Foglio 107 part. 975

	valore  (70 x 15,00) = 
	€ 1.050,00

	valore  (1.938 x 2,00) =
	€ 3.876,00


Foglio 88 part. 533,537,725,724

	valore  (00.16.12 x 15000,00) = 
	€ 2.418,00

	valore  (00.02.00 x 15000,00) = 
	€ 300,00

	valore  (00.01.50 x 15000,00) = 
	€ 225,00

	valore  (00.03.38 x 15000,00) = 
	€ 507,00


Foglio 88 part. 62 e 66

	valore  (00.38.70 x 15000,00) = 
	€ 5.805,00

	valore  (00.21.10 x 15000,00) = 
	€ 3.165,00


Foglio 88 part. 241

	valore  (00.02.70 x 15000,00) = 
	€ 405,00


VALORE TOTALE DEGLI IMMOBILI STIMATI euro 710.011,00 

(diconsi euro settecentodiecimila/00) 

VALORE DELLA SINGOLA QUOTA

Si procederà al calcolo del valore della singola quota legittima di ogni esecutato in riferimento ad ogni singolo bene immobile:

… omissis …
	Foglio
	Particella
	Valore totale
	Quota
	Valore in quota

	88
	298 completa
	450.000
	1/12
	 € 37.500,00

	88
	249
	53.000
	1/1
	€ 53.000,00

	107
	172 sub 18
	110.000
	1/1
	€ 110.000,00

	107
	172 sub 19
	15.750
	1/1
	€ 15.750,00

	88
	218
	780
	1/12
	€ 65,00

	88
	356
	5970
	1/12
	€ 497,50

	88
	368
	1800
	1/12
	€ 150,00

	107
	975
	4926
	1/1
	€ 4.926,00

	88
	533
	2418
	1/1
	€ 2.418,00

	TOTALE VALORE ESECUTATO
	
	224.306,50


… omissis …
Valore dell’usufrutto = valore piena proprietà x quota x coefficiente dove il coefficiente è determinato dalla età del soggetto. In questo caso il sig. … omissis … è nato in data … omissis … per cui alla data odierna l’età è di anni … omissis …. 

	Foglio
	Particella
	Valore totale
	Quota
	Valore in quota

	88
	298 completa
	450.000
	1/20 prop
	€ 22.500,00

	88
	298 completa
	450.000
	4/20 usuf
	€ 54.000,00

	88
	251 sub 1 + ½ corte 251 (**)
	48.000
	1/1 
	€ 48.000,00

	88
	218
	780
	1/20 prop
	€ 39,00

	88
	218
	780
	4/20 usuf
	€ 93,60

	88
	356
	5.970
	1/20 prop
	€ 298,50

	88
	356
	5.970
	4/20 usuf
	€ 716,40

	88
	368
	1.800
	1/20 prop
	€ 90,00

	88
	368
	1.800
	4/20 usuf
	€ 216,00

	88
	537
	300
	1/1
	€ 300,00

	88
	725
	225
	1/1
	€ 225,00

	88
	724
	507
	1/1
	€ 507,00

	88
	66 (**)
	3.165
	1/2
	€ 1.582,50

	88
	62
	5.805
	1/20 prop
	€ 290,25

	88
	62
	5.805
	4/20 usuf
	€ 696,60

	88
	210
	5.985
	1/20 prop
	€ 299,25


	88
	210
	5.985
	4/20 usuf
	€ 718,20

	88
	365
	975
	1/20 prop
	€ 48,75

	88
	365
	975
	4/20 usuf
	€ 117,00

	88
	241 (**)
	405
	1/2
	202,50

	TOTALE VALORE ESECUTATO
	
	 €130.940,55

	(**) fanno parte di fondo patrimoniale 
	
	


3) FORMAZIONE DEI LOTTI PER I BENI ESECUTATI.

La vendita secondo il parere del sottoscritto C.T.U. dovrà essere fatta in 08 (otto) lotti così composti:

1. Diritti di piena proprietà su immobile (magazzino) al piano terreno in loc. Scanzano distinto al Catasto dei Fabbricati del Comune di Foligno al Foglio 88 particella 249 categoria C/2 classe 3 rendita € 277,60 consistenza 215 mq. con diritti su corte part. 249 di mq. 17.55. Valore del lotto € 53.000,00

2. Diritti di piena proprietà su immobile in loc. Altolina distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Foligno al Foglio 107 particella 172 sub 18 – unità collabente senza rendita e rata di terreno in loc. Altolina censita al foglio 107 part. 975 di mq. 20.08. Valore del lotto € 115.000,00

3. Diritti di piena proprietà su immobile in loc. Altolina distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Foligno al Foglio 107 particella 172 sub 19 – unità collabente senza rendita. Valore del lotto € 15.750,00

4. Diritti di piena proprietà su immobile (magazzino) al piano seminterrato in loc. Scanzano distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Foligno al Foglio 88 particella 251 sub 1 – categoria C/2 classe 3 rendita € 138,15 consistenza 107 mq. con diritti pari ad ½ su corte part. 251 di mq. 54.00, part. 241 di mq. 270 e part. 66 di mq. 21.10. Valore del lotto € 49.800,00

5. Diritti di piena proprietà su terreni in loc. Scanzano - Vescia distinti al Catasto Terreni del Comune di Foligno al Foglio 88 particelle n° 537, qualità seminativo classe 3per mq. 200 e bosco classe 1 per mq. 150, 533 qualità seminativo arborato di mq. 16.12 (redditi da assegnare dopo frazionamento), 724 di mq. 338 e 725 di mq. 150 (non presenti nel data base censuario catastale). Valore del lotto € 3.450,00

6. Diritti di proprietà pari ad una quota di 2/15 (1/12+1/20) e diritti di usufrutto pari a 4/20 su immobile in loc. Scanzano – Via Scanzano di civile abitazione, corte annessa e sedime, elevantesi su 3 livelli fuori terra e uno interrato distinto al Catasto dei Fabbricati del Comune di Foligno al Foglio 88 particella 298  sub 2,3,4,5,6,7,8,9 categoria varie compresi diritti su parti e pertinenze comuni). Valore del lotto € 114.000,00.

7. Diritti di proprietà pari ad una quota di 2/15 (1/12+1/20) e diritti di usufrutto pari a 4/20 su terreni in loc. Scanzano censiti al Catasto Terreni del Comune di Foligno al Foglio 88 particella 218 qualità pascolo cespugliato classe 1 superficie mq. 520 reddito domenicale € 0,30 e agrario € 0,27, particella 356 qualità seminativo arborato e irriguo classe 2 superficie mq. 3980 reddito domenicale € 43,17 e agrario € 22,61, particella 368 qualità seminativo arborato classe 2 superficie mq. 1200 reddito domenicale € 8,92 e agrario € 6,51. Valore del lotto € 2.150,00.

8. Diritti di proprietà pari ad una quota di 1/20 e diritti di usufrutto pari a 4/20 su terreni in loc. Scanzano censiti al Catasto Terreni del Comune di Foligno al Foglio 88 particella 62 qualità seminativo arborato classe 3 superficie mq. 38.70 reddito domenicale € 16,79 e agrario € 18,99, particella 210 qualità seminativo arborato e irriguo classe 2 superficie mq. 3990 reddito domenicale € 42,04 e agrario € 22,67, particella 365 qualità pascolo cespugliato classe 1 superficie mq. 650 reddito domenicale € 0,37 e agrario € 0,34.  Valore del lotto € 2.200,00.

4 ) PROVENIENZA, DIRITTI REALI, INCREMENTI DI VALORE E GRAVAMI IPOTECARI.

Il sottoscritto C.T.U. dalle visure eseguite presso gli Uffici competenti ha potuto accertare che i beni sono pervenuti ai sigg. … omissis … e … omissis … da quanto segue: 

1. I beni immobili posti in Comune di Foligno e censiti al Catasto Terreni di detto Comune al Foglio 88 particella 298 sub 1 (corte) sub 2,3,4,5,6,7,8, e 9, sono pervenuti in quota dalla:

a) Successione del sig. … omissis … dalla quale agli esecutati va una parte pari ad 1/12;

b) Successione della sig.ra … omissis … n° 305 trascritta a Perugia il 23.02.2004 al n° 3559 Reg. Part. dalla quale si trasferisce al sig. … omissis … una quota pari a 2/12 (8/48) e che sommati a quelli precedenti fanno una quota totale di 3/12; il sig. … omissis … rinuncia a favore della sig.ra … omissis … la propria quota per cui rimane una proprietà per 1/12;

c) Con atto di donazione a rogito Notaio Andrea Sartore di Foligno del 16.07.2004, rep. 2191 trascritto a Perugia il 23.07.2004 al n° 15217 il sig. … omissis … donava al sig. … omissis … i diritti di 1/5 della nuda proprietà per cui le proprietà esecutate risultano: 1/12 di proprietà … omissis … 1/20 di proprietà … omissis … e 4/20 usufrutto … omissis …; tra i stessi beni ricevuti in successione Armillei dal solo … omissis … vi sono anche le particelle distinte al foglio 88 n° 62, 210, 365, 356, 218 e 368 che nello stesso atto di donazione vengono cedute con le stesse quote. 

2. I beni immobili posti in Comune di Foligno e censiti al Catasto Terreni di detto Comune al Foglio 88 particella 66, 241 e 251 sono pervenuti in quota dalla:

d) Atto a rogito notaio Sacchi Fabio di Foligno Rep. 53597 del 08.10.1984 registrato a Perugia al n° 15035 del 03.11.1984 con il quale la sig.ra … omissis … cede al sig. … omissis … le particelle distinte al foglio 88 con il n° 66, 241 e 251 di mq. 7780.

e) Con atto a rogito Notaio Angelo Frillici di Foligno Rep. 59403 del 26.09.1989 registrato a Foligno (PG) il 11.10.1989 trascritto a Perugia il 26.10.1989 al n° 14129 Reg. Part. il sig. … omissis … dona e trasferisce alla moglie … omissis … diritti pari ad ½ su “fabbricato da cielo a terra ad uso abitazione , con corte , sito in Foligno loc. Scanzano, a confine con strada , fosso, Ferrovia ssa. Il fabbricato è distinto al NCEU al foglio 88 part. 251 partita 18437, senza che gli siano ancora attribuiti consistenza e rendita catastale. L’area coperta e scoperta è distinta al NCT al foglio 88, con le particelle 241 e 251 di mq. 7780 ….”  .

f) Con atto di costituzione di fondo patrimoniale a rogito Notaio Angelo Frillici di Foligno Rep. 59403 del 26.09.1989 registrato a Foligno (PG) il 11.10.1989 trascritto a Perugia il 26.10.1989 al n° 14130 Reg. Part. il sig. … omissis … e … omissis … coniugi in separazione dei beni costituiscono un fondo patrimoniale destinando i seguenti beni immobili “ in Foligno loc. Scanzano fabbricato da cielo a terra ad uso abitazione, con corte, a confine con strada , fosso, Ferrovia ssa. Il fabbricato è distinto al NCEU al foglio 88 part. 251 partita 18437, senza che gli siano ancora attribuiti consistenza e rendita catastale. L’area coperta e scoperta è distinta al NCT al foglio 88, con le particelle 241 e 251 di mq. 7780 ….” . In parte del documento (atto notarile) consegnato dal sig. … omissis … i beni che costituiscono il fondo patrimoniale sono al NCEU partita 18437, foglio 88 part. 251 e al Catasto Terreni foglio 88 part. 66, 241 e 251.

g) Con atto di divisione a rogito Notaio Angelo Frillici di Foligno del 13.03.1996, Rep. 106271 trascritto a Perugia il 26.03.1996 al n° 4206 del Reg. Part. il sig. … omissis …  e … omissis … comproprietari (in regime di separazione dei beni) per i diritti di ½ ciascuno dell’immobile censito nel Comune di Foligno al foglio n° 88 particella 251 sub 1 e sub 2 si attribuiscono rispettivamente al sig. … omissis … l’immobile censito al foglio 88 con la particella 251 sub 1 e … omissis … il fabbricato censito al foglio  n° 88 con la particella 251 sub 2;

3. I beni immobili posti in Comune di Foligno e censiti al Catasto Terreni di detto Comune al Foglio 88 particella 533 e 537 sono pervenuti in quota dalla:

h) con atto a rogito Notaio Angelo Frillici di Foligno del 14.03.1988 Rep. 50374 trascritto a Perugia il 13.04.1986 al n° 4826 Reg. Part. … omissis … vende a … omissis … le particelle 533 e 537 per una superficie complessiva di mq. 2300. Con tipo di frazionamento n° 3151/90 del 27.08.1990 la particella 533 veniva trasformata in 533 (ex 533/a) di mq. 1612 e 724 (ex 533/b) di mq. 338, mentre la 537 in 537 (ex 537/a) di mq. 200 e 725 (ex 537/b) di mq. 150. 

i) con atto a rogito Notaio Frillici di Foligno, del 31.01.1991 Rep. 68800/15632 trascritto a Perugia il 14.02.1991 al n° 3586 di Reg. Part. il sig. … omissis … vende a … omissis … (e non come riportato nella nota di trascrizione il contrario) la particella 533 del foglio 88 (ex 533/a) di mq. 1612 con “..servitù reale di passaggio con ogni mezzo su una striscia di terreno adibita a strada della larghezza di metri 3….”. 

4. I beni immobili posti in Comune di Foligno e censiti al Catasto Terreni di detto Comune al Foglio 107 particelle 975 (ex 309)  e 172 sono pervenuti in quota da:

j) Decreto di trasferimento immobili del Tribunale di Perugia Rep. 967 trascritto a Perugia al n° 6173 Reg. Part. in data 08.05.1993 nel quale si trasferisce al sig. … omissis … le particelle 308, 309, 314 e 172 del foglio 107 con una superficie totale di Ha 1.01.00 dal Fallimento n° 1761 – … omissis ….

GRAVAMI IPOTECARI.

Relativamente ai beni oggetto di perizia, a carico del Sig. … omissis … risultano le seguenti TRASCRIZIONI CONTRO:

a) nota del 13.01.2003 Reg. Part. 14624 Reg. Gen. 23020 – Domanda Giudiziale - a favore … omissis …;

b) nota del 12.04.2006 Reg. Part.  7130 Reg. Gen. 12785 – Atto giudiziario Verbale di pignoramento immobili – a favore di Banca Nazionale del Lavoro con sede in Roma.

e le seguenti ISCRIZIONI CONTRO:

c) nota del 03.05.1996 Reg. Part. 1189 Reg. Gen. 8521 - Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo a favore di Banca Monte dei Paschi di Siena per totale L. 40.000.000

d) nota del 29.07.1998 Reg. Part. 2917 Reg. Gen. 15032 - Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo a favore di Cassa di Risparmio di Foligno S.p.A. per totale L. 250.000.000

e) nota del 11.02.2002 Reg. Part. 331 Reg. Gen. 3630 – Annotazione ad iscrizione 2917/98 – restrizione dei beni per totale euro 250.000;

f) nota del 19.05.2003 Reg. Part. 1939 Reg. Gen. 13991 – Annotazione ad iscrizione 2917/98 – restrizione di beni;

g) nota del 08.10.2003 Reg. Part. 3820 Reg. Gen. 27675 – Annotazione ad iscrizione 2917/98 – restrizione di beni;

h) nota del 18.08.2005 Reg. Part. 6754 Reg. Gen. 28016 – Ipoteca legale a favore di SO.RI.T. S.p.A. con sede in Foligno 

Relativamente ai beni oggetto di perizia, a carico del Sig. … omissis … risultano le seguenti TRASCRIZIONI CONTRO:

i) nota del 03.05.2005 Reg. Part. 8508 Reg. Gen. 14832 – Atto giudiziario Verbale di pignoramento immobili – a favore di … omissis …;

j) nota del 27.10.2005 Reg. Part. 20438 Reg. Gen. 35886 – Atto giudiziario Verbale di pignoramento immobili – a favore di … omissis …;

k) nota del 12.04.2006 Reg. Part.  7130 Reg. Gen. 12785 – Atto giudiziario Verbale di pignoramento immobili – a favore di Banca Nazionale del Lavoro con sede in Roma.

e le seguenti ISCRIZIONI CONTRO:

l) nota del 15.12.2005 Reg. Part. 11493 Reg. Gen. 42374 - Ipoteca legale a favore di SO.RI.T. S.p.A. con sede in Foligno per totale euro 127.851,46

5) ACCERTAMENTI SU CONCESSIONI EDILIZIA, ABITABILITÀ, SU EVENTUALE PRESENTAZIONE DI DOMANDA DI SANATORIA EDILIZIA AI SENSI DELLA L. 47/85 E L. 724/94 E VIOLAZIONI URBANISTICHE. 

A seguito degli accertamenti svolti presso i registi del Comune di Foligno, il sottoscritto C.T.U. ha verificato dai registri cartacei stessi che a nome di: … omissis …, … omissis …, … omissis …, … omissis … e … omissis … sono state presentate le seguenti richieste di concessione edilizie, condoni edilizi ecc.

Pratica 3638 del 30.04.1986 – Domanda di condono edilizio fg. 88 part. 251– presentata da … omissis … – Agli atti del Comune l’ultimo documento presente  è il documento prot. 8219 del 28.03.1992 e pari n° del 08.05.1992. Si prende atto dell’avvenuto pagamento del contributo concessorio e del deposito della relazione sulla idoneità statica a firma del Geom. Ferracchiato. E’ stato altresì prodotto attestato del deposito relativo al progetto di ristrutturazione del manufatto condonato, (pratica edilizia 79/90) progetto che non può avere seguito fin quando non sarà definito il condono stesso. Non risulta essere presentato l’attestato di deposito del fabbricato cosi come è e come richiesto con nota del Comune del 28.03.1992. 

Pratica 79/90 – Prot. 4034 del 10.02.1990 si presenta il progetto per la ristrutturazione di un edificio adibito a deposito materiale. Il progetto prevede il rifacimento con modifiche del tetto, del portico varie opere esterne la posa in opera di infissi ecc. L’ass. dei Comuni con nota prot. 825/89 esprime parere favorevole ponendo condizioni. Il presupposto per l’intervento è il condono essendo la zona soggetta a vari vincoli. Con atto 866/90 l’Ass. dei Comuni approva anche il condono del porticato.

Non è stata rilasciata la concessione edilizia in sanatoria pertanto l’immobile censito al foglio 88 part. 251 risulta privo di titolo autorizzativo. 

Prot. 7068 del 31.12.1986 - Domanda di condono edilizio fg. 88 part. 249 – presentata da … omissis … i modelli, … omissis … la Busta del condono e i versamenti. Riguarda la tettoia in ferro.  L’ultimo atto presente all’interno della pratica è una richiesta di … omissis … del  19.07.1991. Nelle note del Comune si legge anche che vi è aperto un contenzioso con il Comune per terreno comunale occupato abusivamente e spostamento senza autorizzazione di una strada. Non è stata rilasciata concessione edilizia in sanatoria pertanto l’immobile censito al foglio 88 part. 249 risulta privo di titolo autorizzativo.

Pratica 6757 del 23.07.1965 – Permesso a costruire fg. 88 part. 298 -   

Con permesso a costruire n° 6757 del 23.07.1967 il Comune di Foligno autorizzava i sigg. … omissis … e … omissis … la costruzione di un fabbricato di casa di civile abitazione. Dai grafici di progetto si evince che la casa autorizzata era composta da magazzini e garage al piano terra e un piano abitabile al piano primo accessibile da una scala coperta. Rispetto al fabbricato attuale si tratta della parte sinistra guardando dalla strada comunale di Scanzano e più precisamente i subalterni attuali sub 2, 3, 4 e 6. I lavori sono stati ultimati in data 30.11.1967. In data 13.03.1969 sono state rilasciate le agibilità prot. 751, 752 e 753 riguardanti un garage, magazzini e un appartamento di vani sei (pratica n° 29247/68).

Permesso di costruzione n° 1028 Prot. 10041 del 08.09.1969 a nome di … omissis … – autorizzazione a modifica e ammodernamento di un fabbricato di abitazione  a condizione che la parte al piano terreno sia munita di persiane ed uniforme all’opera sovrastante;

Permesso di costruzione n° 162 Prot. 12255 del 30.01.1970 a nome di … omissis … – autorizzazione a variare il precedente permesso 1028 con la costruzione di balconi d’angolo);

Agibilità n° 818 – 829/70 - Pratica a nome di … omissis ….

non ritrovata negli atti del Comune 

Pratica 759/81 – prot. 15922 – a nome … omissis … - non ritrovata negli atti del Comune;

pratica 459/90 – Domanda di sanatoria a nome di … omissis … – Pratica non ritrovata ma indicato parere contrario del Comune;

Pratica 1036/90 – Domanda a nome di … omissis … – Non ritrovata agli atti del Comune;

Pratica 208/97 – Accertamento di conformità a nome di … omissis … – Non ritrovata agli atti del Comune;

Pratica n° 671/2006 - Domanda a nome di … omissis … in loc. Altolina fg. 107 – Domanda improcedibile

Considerando le numerose pratiche che non si è potuto verificare – nonostante i ripetuti solleciti ai competenti uffici comunali, lo scrivente non è in grado di riferire in merito alla sanabilità e i relativi costi per il completamento e/o eventuale presentazione ed ottenimento dei relativi titoli autorizzativi. 

VINCOLI URBANISTICI.

I beni immobili esecutati risultano classificati nel vigente Piano Regolatore Generale del Comune di Foligno come segue:

- fg. 88 part. 66, 210/p, 218, 249, 251, 356/p, 365, 368/p 533, 537,724 e 725)  come V/PTE aree protette parte extraurbana – Parco del Fiume Topino 

In tali aree sono ammessi interventi per la messa in opera di impianti tecnologici di regimazione delle acque (IDS), da eseguirsi con particolare cura del loro inserimento nel paesaggio. In sede di Piano Particolareggiato Esecutivo saranno regolamentati gli interventi (piste ciclabili, piste per cavalli, etc.) volti a favorire le attività sportive all’aria aperta. A tali aree si applicano le disposizioni per le zone EAP/C previste nella successiva Tabella B nella colonna degli indici e nella nota relativa al trasferimento dei diritti edificatori.

fg. 88 part. 210/p, 356/p come:  EP/AP (pianura - ambito agricolo di pregio)  - Tab. B

fg. 88 part. 298 come:  UC/MRA (residenziali a densità alta con Uf 0.65 mq/mq)
fg. 88 part. 368/p come:  M/FSL (linea ferroviaria)
fg. 107 part. 172/p come:  UC/MRA (residenziali a densità alta con Uf 0.65 mq/mq);

fg. 107 part. 172/p, 975/p come:  UC/MPT (produttivi turistici con Uf 0.65 mq/mq);

fg. 107 part. 975/p come:  EC/A (paesaggio collinare ambito agricolo);

Le particelle 66, 210, 218, 249, 251, 356, 365, 368, 533, 537, 724 e 725 ricadono in aree sensibili VA/IF Aree ambientalmente sensibili di rilevanza ecologico-paesaggistica - interessate dall’azione fluviale.

Tutti i terreni sono soggetti al vincolo sismico di cui alla Legge 64/74 e succ. 

6)  CONCLUSIONI

Il C.T.U. nominato conclude la propria relazione informando l’Ill.mo G.E. che alcuni beni descritti nel presente elaborato denotano gravi lacune dal punto di vista tecnico amministrativo (immobili privi di autorizzazioni o pratiche mancanti in Comune) oltre ad errori di mancate volture di atti notarili o tipi di frazionamento e errori nelle note di trascrizione presso la Conservatoria. Vi sono poi alcuni beni (individuati con colore verde nel calcolo delle relative quote degli esecutati) che fanno parte di fondo patrimoniale. 

Il sottoscritto C.T.U. ritiene di aver informato l’Ill.mo G.E. in ottemperanza a quanto richiesto dai quesiti postigli rimanendo, in ogni caso, a completa disposizione per eventuali chiarimenti o integrazioni.

La presente consulenza tecnica è composta  da  n° 45 pagine  dattiloscritte sino qui e completa dei seguenti allegati:

1- Richieste sopralluoghi e fax;

2- Visure catastali

3- N.C.T.   -  Estratti di Mappa;

4- C.U. – Planimetrie catastali;

5- Rilievi planimetrici;

6- Visure Conservatoria RR.II. di Perugia;

7- Copia grafici di progetto allegati alla concessione edilizia; 

8- Copia concessioni edilizie, domande condono, agibilità;

9- Copia certificati di destinazione urbanistica e tavole PRG; 

10-  Documentazione inerente fondo patrimoniale e copia frazionamento  

11- Documentazione fotografica.

Tavernelle, 04.03.2010.

                                                                       Il  C.T.U

                                                            Geom. Cardaccia Fabrizio

Aggiunta alla perizia.

Da un controllo effettuato successivamente alla redazione della perizia si è verificato che con atto a rogito notaio Sartore di Foligno Rep. 13800/4051 trascritto a Perugia in data 30.07.2010 al n° 12573 Reg. Gen. il bene indicato nella relazione al foglio 107 part. 172 sub 19 è stato acquistato dai sig.ri … omissis … e … omissis …. Si allega in calce ispezione nota ipotecaria.

12-  Nota di trascrizione.

 Tavernelle, 26 novembre 2010






       Il  C.T.U

                                                            Geom. Cardaccia Fabrizio
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