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TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SPOLETO 

Esecuzione Immobiliare rubricata al numero di R.G.E. 235-2017 

promossa da 

Mustapha BARI  
(Creditore procedente) 

 
contro 

 
ITALO SANTONI (ditta individuale) 

(Debitore/Esecutato) 
 

 

Creditori intervenuti: 
Hassan TALAA  

Abdellah TALAA 
 AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE 

 

 
GIUDICE DELL'ESECUZIONE: Dott. SIMONE SALCERINI 

 

 

- CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO - 

 

Tecnico incaricato in qualità di esperto: Geom. DANIELE TRAPPETTI 

 

Procuratori Legali delle parti: 

 

Avv. ANDREA LAURI, 

Avv. FERNANDO FEDELI, 

con studio in Spoleto (PG) 

PEC: andrea.lauri@avvocatispoleto.legalmail.it 
fernando.fedeli@avvocatispoleto.legalmail.it 

(Procuratore legale del Creditore procedente) 

 

 

DATE: 

Nomina: 27 Febbario 2018 

Giuramento: 03 Maggio 2018 

Stesura definitiva C.T.U.: Martedì 16 Ottobre 2018 

Invio per deposito (c/o cancelleria e alle parti per PEC): Martedì 16 Ottobre 2018 

Udienza di comparizione delle parti: 08 Novembre 2018 
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PREMESSE 

Introduzione, attività svolte, verifiche preliminari 

Con Ordinanza del 27 Febbraio 2018 il Giudice dell'Esecuzione dott. Simone 

SALCERINI nominava quale Esperto per l'Esecuzione Immobiliare rubricata al n. 235/2017 di 

R.G.E. il sottoscritto geom. Daniele TRAPPETTI, iscritto al collegio dei geometri e geometri 

laureati della provincia di Perugia col numero 4937 e nell'elenco dei Consulenti Tecnici d'Ufficio 

del Tribunale di Spoleto, con l'incarico di redigere una relazione tecnica ed estimativa di beni 

immobiliari da porre ad asta giudiziaria, relativi alla procedura predetta, promossa dal sig. 

Mustapha BARI, residente in Giano Dell'Umbria (PG) Via Del Villaggio civico n.2 (in qualità di 

creditore procedente), contro la quota di proprietà appartenente al sig. ITALO SANTONI - 

DITTA INDIVIDUALE (debitore/esecutato), per i beni immobili ubicati nel Comune di Spoleto 

(Provincia di Perugia), Fraz. San Giacomo civico n. snc. 

Prestando il rituale giuramento in data 03 Maggio 2018, il sottoscritto si impegnava a 

rispondere a diversi quesiti, così come articolati dall'Ill.mo Giudice dell'Esecuzione nel Verbale di 

Giuramento dell'Esperto (all. 1, nomina, quesiti e verbale di giuramento). 

Dopo aver effettuato una attenta disamina della documentazione detta, ai sensi dell’art. 

567 c.p.c., il giorno 27/09/2018 veniva effettuata la comunicazione di rito alle parti, fissando per 

la data del 05/10/2018 l'inizio delle operazioni tecniche e l’accesso ai beni pignorati al 

08/10/2018 ore 15.30 (all. 2, comunicazioni inizio operazioni e sopralluogo). 

Il giorno del sopralluogo, alla presenza di un collaboratore e dell'esecutato, si procedeva 

all'accesso e ai rilievi (metrici e fotografici) dello stato dei luoghi; al completamento degli stessi 

si dichiaravano chiuse le operazioni di rilievo (all. 3, verbale di sopralluogo immobili). 

Nelle more della stesura finale della relazione tecnica si eseguivano tutti gli 

accertamenti e verifiche  del caso presso i vari uffici. 

Completate tutte le operazioni, si procedeva alla stesura definitiva della Relazione 

Tecnica e di Stima. 

QUESITI 

 

1)- Verifica completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c. 

Si è verificata la completezza della documentazione ipo-catastale ed in particolare la 

Certificazione notarile ex art.567 c.p.c. datata 22 Gennaio 2018 a firma del dr. Ortensia Maria 

VELLA, Notaio in Spoleto. 

 

2)- Integrazione della documentazione mancante. 

Nel corso delle operazioni si è provveduto ad integrare la documentazione mancante 

presso gli uffici competenti, in particolare: 
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• Studio Notarile del Dott. Fabio DI RUSSO di Spoleto: per acquisizione copia dei titoli di 

provenienza (all. 4). 

• Ufficio del Territorio dell'Agenzia delle Entrate: per l'integrazione della documentazione 

catastale, acquisendo copia delle planimetrie del bene pignorato (all.5). 

• Ufficio di Stato Civile del Comune di Spoleto (PG): per l'acquisizione dell'Estratto per 

riassunto dell'Atto di matrimonio del debitore/esecutato(all.6). 

• Ufficio della CC.RR.II. di Perugia: per l'aggiornamento ipotecario (all.7). 

• Ufficio tecnico del Comune di Spoleto: per l'acquisizione del certifica di destinazione 

urbanistica degli immobili pignorati (all.8). 

• Ufficio del Territorio dell'Agenzia delle Entrate: per l'integrazione della documentazione, 

acquisendo l'Attestazione relativa a eventuali contratti di locazione esistenti sui beni 

immobili pignorati (all.9); 

 

3)- Elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti  

sull'immobile (AGGIORNAMENTO ALLA DATA DEL 10/10/2018). 

Al ventennio le seguenti formalità (cfr. all. 7): 

 

01. Atto di obbligo trascritto a Spoleto il 10/08/1977 al n. 1858 di formalità, atto di obbligo 

del Segretario Comunale del 27/07/1977 rep. n.1141, a favore del Comune di Spoleto, riguardante 

la costruzione di un abitazione rurale su terreni distinti con il mappale 119 e 138 (attuale 592) del 

foglio 69 (immobile oggetto di pignoramento). 

 

02. Ipoteca Legale iscritta a Spoleto in data 06/10/2009 al n. 1069 di formalità,  Ipoteca 

Legale derivante da richiesta esattoriale EQUITALIA PERUGIA s.p.a. con sede in Foligno rep. 

62292 del 29/09/2009, per la somma di € 75.990,28 di cui € 37.995,14 in conto capitale. 

A favore: EQUITALIA PERUGIA s.p.a., con sede in Foligno, per il diritto di proprietà per la 

quota di 1/1. 

Contro: Italo SANTONI, nato a Spoleto il 06/04/1966, per il diritto di proprietà per la quota di 

1/1. 

Immobili: immobile sito in Spoleto, censito al C.T. al foglio 69 part. 32 - 119 - 592 (TERRENO). 

 

03. Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto a Spoleto il 22/11/2017 al n. 3437 di 

formalità, emesso dal  Tribunale di Spoleto in data 31/10/2017 rep. 523/2017. 

A favore: Mustapha BARI, nato in Marocco (EE) il 15/04/1957, per il diritto di proprietà per la 

quota di 1/1 

Contro: Italo SANTONI, nato a Spoleto il 06/04/1966, per il diritto di proprietà per la quota di 

1/1. 

Immobili: immobile sito in Spoleto, censito al C.T. al foglio 69 part. 32 - 119 - 592 (TERRENO). 
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4)- Vincoli o oneri condominiali e spese condominiali insolute 

relative all'ultimo biennio (art.63 comma 2° c.c.). 

Non sono stati riscontrati oneri di natura condominiale. 

Non risultano spese condominiali insolute nell'ultimo biennio. 

 

5)- Esistenza di diritti demaniali (di superficie o di servitù 

pubbliche), o usi civici, con evidenziazione degli eventuali oneri di 

affrancazione o riscatto. 

Non è stata rilevata l'esistenza di diritti demaniali o di uso civico.  

 

6)- Formalità, vincoli e oneri da cancellare o che comunque 

opponibili all'acquirente, con indicazione dei relativi costi. 

 

 
1. Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto a Spoleto il 22/11/2017 al n.3437 di formalità  

€ 35,00 per tassa fissa ipotecaria 

€ 59,00 per bolli 

€ 200,00 per imposta Fissa 

Per un totale di costi fissi preventivati per la cancellazione delle Trascrizioni/Iscrizioni 

pregiudizievoli pari ad € 294,00 

 

7)- Descrizione immobile oggetto di pignoramento. 

7.1 DATI UBICATIVI GENERALI DEI BENI  

Provincia Comune Località/via Civ. Piano Scala Interno 

Perugia Spoleto Fraz. San Giacomo /// /// /// /// 

 

7.2 INDIVIDUAZIONE CATASTALE, ATTUALE, DEL SINGOLO BENE  

Catasto Terreni del Comune di SPOLETO (Provincia di PERUGIA) 

Partita Fgl. Particella Sub. Qualità Cl. Superficie R.D.  R.A.  

// 69 

 

32 

 

// Semin. Irrig. 

Seminitavo 

1 

5 

6.000 mq 

710 mq 

 53,89 € 

1,55 € 
34,09 € 

2,57 € 

// 69 119 // Semin. Irrig. 1 3.830 mq 27,42 € 21,76 € 

// 69 592 // Semin. Irrig. 1 29.170 mq 209,25 € 165,72 € 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 T
R

A
P

P
E

T
T

I D
A

N
IE

LE
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

de
25

3d
c8

4b
a2

e5
b2

cf
ed

cc
4b

7e
b1

bd
5



- 6 - 

7.3 STORIA CATASTALE (AGGIORNAMENTO ALLA DATA DEL 27/09/2018). 

N.C.T. Comune di Spoleto (PG), Fgl. 69 part. 32 ha avuto la seguente storia: 

− Impianto meccanografico del 26/11/1975: l'immobile veniva identificato con numero di 

mappale 32 sub.-- quale SEMIN. di 6.710 mq R.D. 14,66 € e R.A. 24,26 €, intestato ad 

Giuseppe BACARANI e Luigi BACARANI, comproprietari.  

− Con Denuncia di Successione per causa di morte del 05/12/2003 reg. 1089.1/2004 in 

atti dal 20/02/2004, in morte di Giuseppe BACARANI, l'immobile cambiava intestazione 

passando a Luigi BACARANI, proprietà per 1/1. 

− Tabella di variazione n.85665.1/2007 in atti dal 14/03/2007: l'immobile veniva 

identificato con numero di mappale 32 sub.-- quale SEMIN. IRRIG. classe 1 di 6.000 mq 

R.D. 53,89 € e R.A. 34,09 € - SEMINATIVO classe 5 di 710 mq R.D. 1,55 € e R.A. 2,57 

€. 

− Con Atto Pubblico del 17/09/2007 rep. 17276 a rogito Notaio Fabio DI RUSSO di 

Spoleto (PG) l'immobile cambiava intestazione passando a Italo SANTONI nato a 

Spoleto (PG) il 06/04/1966. 

 

N.C.T. Comune di Spoleto (PG), Fgl. 69 part. 119 ha avuto la seguente storia: 

− Impianto meccanografico del 26/11/1975: l'immobile veniva identificato con numero di 

mappale 119 sub.-- quale SEMINATIVO classe 5 di 3.830 mq R.D. 8,37 € e R.A. 13,85 

€, intestato ad Giuseppe BACARANI e Luigi BACARANI, comproprietari.  

− Con Denuncia di Successione per causa di morte del 05/12/2003 reg. 1089.1/2004 in 

atti dal 20/02/2004, in morte di Giuseppe BACARANI, l'immobile cambiava intestazione 

passando a Luigi BACARANI, proprietà per 1/1. 

− Con Atto Pubblico del 17/09/2007 rep. 17276 a rogito Notaio Fabio DI RUSSO di 

Spoleto (PG) l'immobile cambiava intestazione passando a Italo SANTONI nato a 

Spoleto (PG) il 06/04/1966. 

− Tabella di variazione n.20923.1/2012 in atti dal 07/12/2012: l'immobile veniva 

identificato con numero di mappale 119 sub.-- quale SEMIN. IRRIG. classe 1 di 3.830 

mq R.D. 27,47 € e R.A. 21,76 €. 

 

N.C.T. Comune di Spoleto (PG), Fgl. 69 part. 592 ha avuto la seguente storia: 

− Impianto meccanografico del 26/11/1975: l'immobile veniva identificato con numero di 

mappale 138 sub.-- quale SEMIN. ARBOR. classe 5 di 31.550 mq R.D. 163.114 Lire e 

R.A. 205.075 Lire, intestato ad Giuseppe BACARANI e Luigi BACARANI, 

comproprietari.  

− Frazionamento n.8184 in atti dal 17/01/1986: l'immobile veniva identificato con 

numero di mappale 138 sub.-- quale SEMIN. ARBOR. classe 5 di 29.970 mq R.D. 80,02 

€ e R.A. 100,61 €.  

− Con Denuncia di Successione per causa di morte del 05/12/2003 reg. 1089.1/2004 in 

atti dal 20/02/2004, in morte di Giuseppe BACARANI, l'immobile cambiava intestazione 

passando a Luigi BACARANI, proprietà per 1/1. 

− Frazionamento n.66494.1/2007 in atti dal 26/02/2007: l'immobile veniva identificato 

con numero di mappale 592 sub.-- quale SEMIN. ARBOR. classe 5 di 29.170 mq R.D. 
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77,89 € e R.A. 97,92 €.  

− Con Atto Pubblico del 17/09/2007 rep. 17276 a rogito Notaio Fabio DI RUSSO di 

Spoleto (PG) l'immobile cambiava intestazione passando a Italo SANTONI nato a 

Spoleto (PG) il 06/04/1966. 

− Tabella di variazione n.20927.1/2012 in atti dal 07/12/2012: l'immobile veniva 

identificato con numero di mappale 592  sub.-- quale SEMIN. IRRIG. classe 1 di 29.170 

mq R.D. 209,25 € e R.A. 165,72 €. 

 

7.4 Caratteristiche Generali dei beni 

Il compendio immobiliare oggetto della presente relazione tecnico-estimativa è 

rappresentato da terreni agricoli di tipo seminativo situati in prossimità della zona industriale 

della Fraz. di San Giacomo, raggiungibile mediante la strada SS3 tratto Foligno-Terni, uscita 

Eggi-San Giacomo, procedendo sulla Via Flaminia con svolta su Via Bazzanese. 

 Posto circa ad una distanza di 6,0 km dal centro di Spoleto e posizionato rispetto ai 

comuni limitrofi ad una distanza di 10 km da Campello sul Clitunno, di 18 km da Trevi, di 25 km 

da Foligno, di 60 km da Perugia e 35  km da Terni. 

L'unità oggetto di pignoramento risulta composta da n.3 terreni agricoli, due dei quali 

posti in adiacenza (particelle 119 e 592) e l'altro ad una distanza di qualche centinaia di metri 

(particella 32). 

 

7.5 CARATTERISTICHE DEL BENE 

TERRENO AGRICOLO (MAPPALI 119 e 592) Terreno agricolo di tipo seminativo 

irriguo di classe 1, della superficie complessiva di 33.000 mq, con forma rettangolare pressochè 

 regolare, con giacitura in lieve pendio. 

Il terreno confina sul lato ovest con la strada denominata del "Camposanto", da cui vi si 

accede, e sui restanti lati con terreni agricoli di altra proprietà. 

Dal punto di vista urbanistico il terreno, per come si rileva dal certificato di destinazione 

urbanistica prot. n.57823 del 05/10/2018 ricade in zona "Ep" (Area di particolare interesse 

agricolo) del P.R.G. del Comune di Spoleto. 

Alla data del sopralluogo (08/10/2018), il terreno si presentava produttivo momentaneamente 

incolto, con giacenza di rotoballe di fieno di recente produzione. 

I terreni in questione confinano con strada vicinale, proprietà Forti, proprietà Salviani, 

proprietà Zeppadoro, proprietà Cedroni, salvo altri. 

 

TERRENO AGRICOLO (MAPPALI 32) Terreno agricolo di tipo seminativo irriguo 

di classe 1 della superficie di 6.000 mq e seminativo di classe 5 della superficie di 710 mq per una 

superficie complessiva di 6.710 mq, con forma rettangolare pressochè 
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 regolare, con giacitura prevalentemente pianeggiante. 

Il terreno confina sul lato est con la strada vicinale "Casa Piccioli", da cui vi si accede, e 

sui restanti lati con terreni agricoli di altra proprietà. 

Dal punto di vista urbanistico il terreno, per come si rileva dal certificato di destinazione 

urbanistica prot. n.57823 del 05/10/2018 ricade in zona "Ep" (Area di particolare interesse 

agricolo) del P.R.G. del Comune di Spoleto. 

Alla data del sopralluogo (08/10/2018), il terreno si presentava produttivo momentaneamente in 

fase di aratura. 

I terreni in questione confinano su un lato con la strada vicinale sopra menzionata e 

sugli altri lati con la proprietà Urbani Agricoltura, salvo altri. 

 

Di seguito si riportano le superfici di ciascun terreno: 

 

SUPERFICIE  

RILEVATA (mq) 

PARTICELLA QUALITA' MQ 

119 Seminativo irriguo classe 1^ 3.830 

592 Seminativo irriguo classe 1^ 29.170 

32 
Seminativo irriguo classe 1^ 

Seminativo classe 5^ 

6.000 

710 

Totale 39.710 

 

7.6 DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE 

La superficie commerciale dei terreni in oggetto, verrà determinata in metri quadrati in 

quanto trattasi di terreni agricoli di modeste dimensioni e calcolata sull'effettiva superficie degli 

stessi. 

 

8)- Conformità tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta 

nel pignoramento immobiliare 

La descrizione attuale del bene corrisponde con quanto indicato nell'atto di 

pignoramento. 

 

9)- Aggiornamenti catastali 

L'immobile oggetto di pignoramento risulta regolarmente censito catastalmente.  
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10)- Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale 

L'immobile oggetto di perizia è individuato dal Piano Regolatore Generale vigente del 

Comune di Spoleto nello Spazio Rurale all’interno della Zona Omogenea Ep (Area di particolare 

interesse agricolo), come rappresentato graficamente nella tavola della parte strutturale dello 

strumento urbanistico vigente e come meglio disciplinato dalle NTA all'articolo 61 e successivi. 

 

  11)-Conformità Urbanistica del compendio immobiliare pignorato 

11.1 ACCESSO AGLI ATTI DETENUTI DALL'ENTE COMUNALE 

 

Trattandosi di terreni agricoli si è provveduto ad effettuare richiesta di Certificato di 

Destinazione Urbanistica; lo stesso è stato rilasciato dal competente ufficio del Comune di 

Spoleto al prot. n.57823 del 05/10/2018 con il quale si certifica la destinazione urbanistica di zona 

"Ep" - Area di particolare interesse agricolo (all. 8). 

 

11.2 RISPONDENZA AI TITOLI ABILITATIVI RILASCIATI O EVENTUALE DESCRIZIONE DEGLI ABUSI 

RILEVATI 

 

Dal sopralluogo effettuato si è riscontrata la rispondenza dell'utilizzo dei terreni rispetto 

alla previsione urbanistica del P.R.G. del Comune di Spoleto; inoltre non è stata rilevata la 

presenza di abusi. 

 

11.3 SANABILITÀ DEGLI ABUSI RILEVATI 

Per le motivazioni espresse al punto 11.2, non è possibile prevedere la sanabilità degli 

eventuali abusi. 

 

11.4 COSTI DI SANATORIA O RIPRISTINO  

Per le motivazioni espresse al punto 11.3, non sono previsti costi di sanatoria o di 

ripristino. 

 

12)- Stato di possesso 

… Riguardo all'occupazione dei beni immobili pignorati 

Da quanto potuto verificare in sede di sopralluogo e in base alla dichiarazione resa 

spontaneamente dal sig. Italo SANTONI, i beni oggetto di pignoramento risultano utilizzati dallo 

stesso, quale proprietario dell'immobile.  

Una ulteriore verifica presso l'Agenzia delle Entrate sull'esistenza o meno di contratti 
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locativi pendenti sui beni lo ha confermato: la nota dell'ufficio di Spoleto infatti non evidenziava 

la presenza di contratti locativi, d'affitto o di comodato registrati, per i beni predetti. 

 

… Riguardo alla provenienza dei beni immobili pignorati 

Dall’esame della certificazione notarile in atti e dopo aver effettuato ulteriori visure 

tendenti all’aggiornamento che nulla sia variato, si riferisce che il compendio pignorato sopra 

distinto è di proprietà del sig. Italo SANTONI sopra generalizzato, per la quota di 1/1. 

 

Il sig. SANTONI ha acquisito la proprietà del compendio pignorato in forza al 

seguente atto traslativo: 

Atto di compravendita trascritto a Spoleto in data 25/09/2007 al n. 3385 di formalità,  a 

rogito del Notaio Fabio Di Russo di Spoleto (PG) del 17/09/2007 rep. 17.276 (all. 4). 

A favore: Italo SANTONI, nato a Spoleto (PG) il 06/04/1966, per il diritto di proprietà per la 

quota di 1/1. 

Contro:  

Luigi BACARANI, nato a Spoleto (PG) il 14/07/1924, per il diritto di proprietà per la quota di 

1/1. 

Immobili: immobile sito in Spoleto località Oriolo, censito al C.T. al foglio 69 part. 32 - 119 - 

592 (TERRENI AGRICOLI SEMINATIVI). 

 

13)- Altre informazioni utili 

Ufficio di Stato Civile: a fronte della richiesta inoltrata agli uffici di Stato Civile del 

Comune di Spoleto (PG), l'ufficiale di Stato Civile, certificava in data 01 oTTOBRE 2018 (all.6), 

che: il sig. Italo SANTONI e la sig.ra Gioia CARDINALI hanno contratto matrimonio in data 

07/04/1991 in regime di separazione legale dei beni. 

 

14)- Immobile occupato/non occupato da coniuge separato  

Immobile non occupato da coniuge separato. 

 

15)- Caratteristiche degli impianti (e eventuali costi di adeguamento) 

Trattasi di terreni di natura agricola privi di impianti. 

 

  16)- Divisibilità dei beni immobiliari e individuazione dei lotti di vendita 

Date le caratteristiche del bene immobile esecutato, si ritiene opportuno formare UN 

UNICO LOTTO DI VENDITA in quanto trattasi, di un compendio funzionalmente e 
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strutturalmente autonomo, ancorché non circoscritto, con caratteristiche che difficilmente 

permettono un frazionamento dei beni senza detrimento degli stessi.  

Pertanto il lotto unico di vendita comprenderà i seguenti immobili pignorati: 

Catasto Terreni del Comune di SPOLETO (Provincia di PERUGIA) 

Partita Fgl. Particella Sub. Qualità Cl. Superficie R.D.  R.A.  

// 69 

 

32 

 

// Semin. Irrig. 

Seminitavo 

1 

5 

6.000 mq 

710 mq 

 53,89 € 

1,55 € 
34,09 € 

2,57 € 

// 69 119 // Semin. Irrig. 1 3.830 mq 27,42 € 21,76 € 

// 69 592 // Semin. Irrig. 1 29.170 mq 209,25 € 165,72 € 

 

17)- Stima dei lotti 

Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato i beni, si passa alla 

valutazione del più probabile valore di mercato del lotto immobiliare oggetto di esecuzione. 

In considerazione dell'aspetto economico e lo scopo pratico per cui è richiesta la 

valutazione dei beni in oggetto lo scrivente ha ritenuto opportuno adottare come criterio di 

valutazione quello sintetico comparativo in quanto consente di formulare un giudizio di stima su 

basi attendibili ed oggettive. 

Le indagini sono state rivolte al mercato immobiliare del Comune di SPOLETO, le fonti 

di informazione sono state di tipo indiretto, desunte sia dalle quotazioni immobiliari dell'Agenzia 

delle Entrate, Borsino Immobiliare dell’Umbria per i relativi centri di rilevazione che da fonti 

ufficiose (Agenzie Immobiliari) ed infine tenendo in debito conto anche i valori unitari di 

riferimento relativi a compravendite di immobili con destinazioni d’uso similari. 

I valori rilevati sono stati successivamente perequati dallo scrivente in relazione alle 

caratteristiche degli immobili ed ai comodi e scomodi di cui godono. 

Il parametro tecnico di riferimento utilizzato per la stima è stato definito nella superficie 

commerciale (punto 7 paragrafo 7.5). 

Nella determinazione del valore di mercato del lotto si è tenuto conto delle aggiunte e 

detrazioni (caratteristiche di straordinarietà) a correzione della stima. 

 
17.1 Determinazione del valore unitario 

In base agli studi condotti per reperire informazioni dell'attuale andamento di mercato si 

è tenuto conto, tra le altre: della posizione, delle caratteristiche e delle condizioni generali del 

compendio pignorato. Dallo studio emerge che il prezzo di vendita adottabile come valore 

unitario al mq è: 

€/mq 2,00  
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17.2 Determinazione del valore di mercato 

CALCOLO VALORE DI MERCATO 

Particella Qualità Superficie mq Valore Unitario € 

119 Seminativo irriguo classe 1^ 3.830 

€ 2,00 
592 Seminativo irriguo classe 1^ 29.170 

32 
Seminativo irriguo classe 1^ 

Seminativo classe 5^ 

6.000 

710 

Totale 39.710 € 79.420,00 

 

Sul valore di mercato così come calcolato occorrerà applicare una riduzione, stimata del 

15% (pari ad € 11.913,00), riferita all'abbattimento forfetario per assenza di garanzia per vizi e 

differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, attestando l'importo della piena proprietà in: 

Valore di mercato = € 67.507,00 arrotondato a € 67.500,00 

(euro Sessantasettemilacinquecento/00) 

A tale Valore occorrerà applicare le ulteriori decurtazioni dovute a spese, da intendersi 

come obblighi di fare, a carico della procedura ovvero dell'assegnatario: 

• Costo vivo per la cancellazione delle formalità = € 294,00 

PER UN TOTALE DI SPESE PREVENTIVATE PARI AD € 294,00 

 

18)- Caso di immobile pignorato in solo pro-quota 

Il caso non si pone per la presente perizia. 

 

19)- caso di immobile pignorato per la sola nuda proprietà o per il 

solo diritto di usufrutto (o immobile gravato dal diritto di abitazione) 

Il caso non si pone per la presente perizia. 

 

20)- Caso di immobili abusivi e non sanabili 

Si faccia riferimento al paragrafo relativo alla conformità urbanistica. 

 

21)- Elenco degli allegati alla Consulenza Tecnica d'Ufficio 

Allegato n. 1 – Nomina e quesiti posti dal G.E.; 

Allegato n. 2 – Comunicazione di inizio delle operazioni e di sopralluogo degli immobili; 
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Allegato n. 3 – Verbale di inizio operazioni e di sopralluogo immobili; 

Allegato n. 4 – Titolo di provenienza; 

Allegato n. 5 – Integrazione della documentazione catastale; 

Allegato n. 6 – Estratto per riassunto dell'atto di matrimonio; 

Allegato n. 7 – Ispezioni per immobile e integrazione documentazione CC.RR.II.; 

Allegato n. 8 – Certificato di destinazione urbanistica; 

Allegato n. 9 – Attestazione relativa ai contratti di locazione; 

Allegato n. 10 - Schede fotografiche. 

 

--------------------------------------------------------- 

 

Con la sottoscrizione della presente, il nominato Esperto ritiene di aver espletato 

l'incarico ricevuto, con rispetto della ritualità e delle norme del codice di procedura civile, avendo 

dato riscontro a tutti i quesiti posti, in fede, per obiettività e nel solo interesse di giustizia. 

 

 

Si ringrazia la S.V. ill.ma per la fiducia accordata rassegnando la presente relazione 

scritta costituita da: 13 pagine oltre a 10 allegati e n. 1 predisposizione del bando di vendita 

(Lotto Unico di vendita) presente da pagina 14 a pagina 15,, con deposito della documentazione 

eventualmente acquisita in sede di conferimento di incarico. 

 

 

Foligno lì, 16 Ottobre 2018 

   

     L'ESPERTO 

Geom. Daniele TRAPPETTI 
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Fascicolo n.1 

- LOTTO UNICO DI VENDITA - 

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SPOLETO 

Procedura Esecutiva Immobiliare rubricata al numero di R.G.E. 235/2017 

 

PIENA PROPRIETA' PER LA QUOTA DI 1/1 SU:  

Compendio immobiliare composto da terreni agricoli di tipo seminativo situati in prossimità 

della zona industriale della Fraz. di San Giacomo. 

TERRENO AGRICOLO (MAPPALI 119 e 592) Terreno agricolo di tipo seminativo 

irriguo di classe 1, della superficie complessiva di 33.000 mq, con forma rettangolare pressochè 

 regolare, con giacitura in lieve pendio. 

Il terreno confina sul lato ovest con la strada denominata del "Camposanto", da cui vi si 

accede, e sui restanti lati con terreni agricoli di altra proprietà. 

Dal punto di vista urbanistico il terreno, per come si rileva dal certificato di destinazione 

urbanistica prot. n.57823 del 05/10/2018 ricade in zona "Ep" (Area di particolare interesse 

agricolo) del P.R.G. del Comune di Spoleto. 

Alla data del sopralluogo (08/10/2018), il terreno si presentava produttivo momentaneamente 

incolto, con giacenza di rotoballe di fieno di recente produzione. 

I terreni in questione confinano con strada vicinale, proprietà Forti, proprietà Salviani, 

proprietà Zeppadoro, proprietà Cedroni, salvo altri. 

 

TERRENO AGRICOLO (MAPPALI 32) Terreno agricolo di tipo seminativo irriguo 

di classe 1 della superficie di 6.000 mq e seminativo di classe 5 della superficie di 710 mq per una 

superficie complessiva di 6.710 mq, con forma rettangolare pressochè 

 regolare, con giacitura prevalentemente pianeggiante. 

Il terreno confina sul lato est con la strada vicinale "Casa Piccioli", da cui vi si accede, e 

sui restanti lati con terreni agricoli di altra proprietà. 

Dal punto di vista urbanistico il terreno, per come si rileva dal certificato di destinazione 

urbanistica prot. n.57823 del 05/10/2018 ricade in zona "Ep" (Area di particolare interesse 

agricolo) del P.R.G. del Comune di Spoleto. 

Alla data del sopralluogo (08/10/2018), il terreno si presentava produttivo momentaneamente in 

fase di aratura. 

I terreni in questione confinano su un lato con la strada vicinale sopra menzionata e 

sugli altri lati con la proprietà Urbani Agricoltura, salvo altri. 

Superficie commerciale vendibile complessiva = 39.710  mq 

VALORE LOTTO UNICO allo stato attuale = € 67.500,00 

F
irm

at
o 

D
a:

 T
R

A
P

P
E

T
T

I D
A

N
IE

LE
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

de
25

3d
c8

4b
a2

e5
b2

cf
ed

cc
4b

7e
b1

bd
5



- 15 - 

diconsi euro Sessantasettemilacinquecento/00 

SPESE A CARICO DELLA PROCEDURA (ovvero dell'assegnatario), da intendersi 

come obblighi di fare: € 294,00 

diconsi euro Duecentonovantaquattro/00  
 

Confini: 

• TERRENO AGRICOLO (MAPPALI 119 e 592) I terreni in questione confinano con 

strada vicinale, proprietà Forti, proprietà Salviani, proprietà Zeppadoro, proprietà 

Cedroni, salvo altri. 

• TERRENO AGRICOLO (MAPPALI 32) I terreni in questione confinano su un lato con la 

strada vicinale sopra menzionata e sugli altri lati con la proprietà Urbani Agricoltura, 

salvo altri. 

 

Estremi catastali: 

Catasto Terreni del Comune di SPOLETO (Provincia di PERUGIA) 

Fgl. Particella Sub. Qualità Cl. Superficie R.D.  R.A.  

69 

 

32 

 

// Semin. Irrig. 

Seminitavo 

1 

5 

6.000 mq 

710 mq 

 53,89 € 

1,55 € 
34,09 € 

2,57 € 

69 119 // Semin. Irrig. 1 3.830 mq 27,42 € 21,76 € 

69 592 // Semin. Irrig. 1 29.170 mq 209,25 € 165,72 € 

 

Titoli abilitativi inerenti il compendio immobiliare pignorato:  

Trattandosi di terreni agricoli si è provveduto ad effettuare richiesta di Certificato di 

Destinazione Urbanistica; lo stesso è stato rilasciato dal competente ufficio del Comune di 

Spoleto al prot. n.57823 del 05/10/2018 con il quale si certifica la destinazione urbanistica di zona 

"Ep" - Area di particolare interesse agricolo (all. 8). 

QUADRO RIASSUNTIVO DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI E 

DELLE ISCRIZIONI DA CANCELLARE (O RESTRINGERE) AL MOMENTO 

DEL TRASFERIMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE: 

 

Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto a Spoleto il 22/11/2017 al n. 3437 di formalità, 

Immobili: immobile sito in Spoleto, censito al C.T. al foglio 69 part. 32 - 119 - 592 (TERRENO). 

N.B.: SI VEDANO LE OSSERVAZIONI FINALI INSERITE NEI 

VARI PARAGRAFI. 

 

Foligno lì, 16 Ottobre 2018 

L'ESPERTO 

Geom. Daniele TRAPPETTI 
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