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PREMESSA 

(Introduzione, attività svolte, verifiche preliminari) 

Con Decreto del 29 Giugno 2018 ill.mo Giudice dell’Esecuzione Dott. Simone 

SALCERINI nominava quale esperto per esecuzione immobiliare n° 70/2018 il 

sottoscritto Geom. Fabrizio Proietti, iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di 

Perugia al n° 5188 e nell’elenco dei Consulenti Tecnici d’Ufficio del Tribunale di 

Spoleto al n° 76/2013, il quale postava il giuramento di rito innanzi al Giudice il giorno 

27 Settembre 2018, con incarico di redigere una relazione tecnica estimativa dei beni 

oggetto di pignoramento, relativi alla procedura predetta, promossa da UNIPOL 

BANCA S.P.A., con sede in Piazza della Costituzione  n° 2, Bologna, contro 

 

(debitore/

esecutato), per i beni siti nel Comune di  Cannara (PG) in Via Baglioni n° 38.

 Al fine di rispondere hai quesiti

 

posti dall’ill.mo Giudice, il sottoscritto ha esaminato la 

documentazione di cui agli atti, ai sensi dell’art. 567 c.p.c. (cfr. fascicolo d’ufficio della 

procedura esecutiva immobiliare

 

n° 70/2018) e il giorno 03

 

Ottobre

 

2018 veniva 

effettuata ed inviata la comunicazione per l’inizio delle operazioni peritali per 

l’accesso ai beni pignorati per il giorno 08 Novembre

 

2018 alle ore 10:00.

 Il giorno  del sopralluogo , alla presenza  di.........  delegato  del debitore /esecutato , si 

procedeva  all'accesso  verificandone  l’attuale  destinazione , occupazione  e stato di 

conservazione

 

oltre

 

ai  rilievi  (metrici  e fotografici ) dello  stato  dei  luoghi ; al 

completamento  degli stessi si dichiaravano  chiuse le operazioni  di rilievo redigendo 

apposito  verbale  (all . n° 1 -

 

verbali  operazioni  peritali ),

 

(all . n° 9 –

 

LOTTO  1 –

 

planimetria stato atturale), (all. n° 10 –

 

LOTTO 2 –

 

planimetria stato atturale), (all. n° 

11 –

 

LOTTO 1 -

 

rilievo fotografico) e (all. n° 12 –

 

LOTTO 2 -

 

rilievo fotografico)

  

 

1)

 

Verifica completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c.

 

Si è verificata la completezza della documentazione ipo-catastale

 

e

 

la certificazione 

notarile ex art.567 c.p.c. datata 06

 

Giugno

 

2018

 

a firma del dott. ANTONIO PORFIRI, 

Notaio in Cesena.

 

 

2) Integrazione della documentazione mancante 
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Nel corso delle operazioni si è provveduto ad integrare la documentazione mancante 

ed aggiornare quella presente presso gli uffici competenti, in particolare: 

 L’Agenzia delle Entrate - Servizio Catasto - Ufficio di Spoleto, al fine di estrarre 

visure catastali, planimetrie e estratto di mappa degli immobili di cui trattasi (all. n° 2 

– LOTTO 1 - documentazione catastale), (all. n° 3 – LOTTO 2 - documentazione 

catastale); 

 Lo Sportello Unico per l’Edilizia - Settore Urbanistica del Comune di Cannara, al 

fine di: accertare, verificare la regolarità edilizia e urbanistica dei beni, nonché 

l’esistenza della dichiarazione di agibilità; reperire tutti i documenti e/o istanze dei 

titoli abilitativi; verificare l’esistenza di eventuali istanze di condono e quant’altro 

necessario (all. n° 4 – documentazione edilizia); 

 L’Agenzia delle Entrate - Conservatoria dei RR.II. di Spoleto, al fine di estrarre 

visure ipocatastali e trascrizioni pregiudizievoli dei beni di cui trattasi (all. n° 5 -  

certificati ipocatastali); 

 L’Agenzia delle Entrate - Conservatoria dei RR.II. di Perugia, al fine di estrarre 

copia di eventuali contratti d’affitto del beni di cui trattasi (all. n° 6 – LOTTO 2 -  

contratto locazione); 

 Ufficio di Stato Civile del Comune di Cannara, per l’acquisizione dell’estratto per 

riassunto dai registri degli atti di matrimonio (all. n° 7 -  estratto registro matrimonio); 

 Ufficio Anagrafe del Comune di Cannara, per l’acquisizione dell’indirizzo di 

residenza aggiornato (all. n° 8 -  aggiornamento toponomastico); 

 

3) Elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sull’immobile 

Di seguito come richiesto dall’illustrissimo giudice il 11/01/2019 si è fatta richiesta il 

all’Agenzia delle Entrate - Conservatoria dei RR.II., al fine di estrarre 

documentazione del compendio dei beni di cui trattasi (all. n° 5 -  certificati 

ipocatastali). 

Si certifica come, a tutto il 11 Gennaio 2019, i diritti immobiliari in oggetto risultano 

liberi da pesi, oneri, vincoli, limitazioni e trascrizioni pregiudizievoli, nonché da 

iscrizioni ipotecarie, privilegi o altri gravami comunque pregiudizievoli, fatta eccezione 

per i seguenti gravami, le quali sono state riportate fedelmente così come iscritte e 

trascritte. 

Accertato la continuità delle trascrizioni, ai sensi dell’art. 2650 del Codice Civile; 
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 Iscrizione Ipotecaria del 30/03/2009 n° 9242/1775, ipoteca volontaria a 

garanzia di mutuo fondiario ai rogiti Notaio Pettinacci di Assisi in data 09/03/2009, 

repertorio 241306/45971, di durata 15 anni, per complessivi € 250.000,00 di cui di € 

125.000,00 in conto capitale. 

A FAVORE: UNIPOL BANCA S.P.A., con sede in Bologna (cod. fiscale 

03719580379), per il diritto di proprietà. 

CONTRO:  

   

;

 

IMMOBILI:

 

siti in Cannara

 

(PG) cod. B609, in

 

Via Costanza Baglioni

 

censiti al foglio 

n° 20, particella 382, subalterno 4

 

(appartamento), e subalterno 5

 

(negozio).

 

 Atto di pignoramento Immobiliare del 09/04/2018 n° 8780/6179, emesso in 

virtù di Atto Giudiziario presso il Tribunale di Spoleto trascritto in data repertorio n° 

293. 

A FAVORE: UNIPOL BANCA S.P.A., con sede in Bologna (cod. fiscale 

03719580379), per il diritto di proprietà. 

CONTRO: 

 

IMMOBILI:

 

siti in Cannara

 

(PG) cod. B609, in Via Costanza Baglioni

 

censiti al foglio 

n° 20, particella 382, subalterno 4

 

(appartamento), e subalterno 5

 

(negozio).

 

 

4)

 

Vincoli o oneri condominiali e spese condominiali insolute relative 

all’ultimo biennio (art. 63 c. 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 oneri di affrancazione o riscatto

 

Non è stata rilevata l'esistenza di diritti demaniali o di uso civico.
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6) Formalità, vincoli e oneri da cancellare o che comunque opponibili 

all’acquirente 

 Iscrizione Ipotecaria Volontaria del 30/03/2009 n° 9242/1775: 

 € 35,00 per tassa fissa ipotecaria 

 Atto di pignoramento Immobiliare del 09/04/2018 n° 8780/6179: 

 € 35,00 per tassa fissa ipotecaria 

 € 59,00 per bolli 

 € 200,00 per imposta fissa 

L’eventuali costi di cancellazioni definitivi saranno forniti dall’ufficio della 

Conservatoria solo all’atto della loro presentazione. 

Per un totale di costi fissi preventivati per la cancellazione delle 

trascrizioni/iscrizioni pregiudizievoli  pari ad € 329,00 

 

7) Descrizione immobile oggetto di pignoramento 

7.1) Dati ubicativi generali dei beni immobili pignorati 

(all. n° 8 – aggiornamento toponomastico); 

Provincia Comune Loc/Fraz./Via N°.Civ. Piano Scala Interno 

PERUGIA CANNARA 
VIA COSTANZA 

BAGLIONI 
38 T-1-2-3 --------- --------- 

 

7.2) Individuazione catastale dei singoli beni 

(all. n° 2 – LOTTO 1 - documentazione catastale), (all. n° 3 – LOTTO 2 - 

documentazione catastale): 

Fgl. Part. Sub. Cat. Cl. Const. Sup. Cat mq Rendita 

20 382 4 A/2 2 6 vani 
Totale: 184 mq 

Totale aree scoperte: 180 mq 
€ 387,34 

20 382 5 C/1 3 32 mq Totale: 42 mq € 380,11 

 

In risposta al quesito posto dal giudice, il sottoscritto C.T.U. dichiara che 

l’unità immobiliare risulta essere conforme tra la planimetria catastale e lo 

stato dei luoghi del bene oggetto di esecuzione. 

 

7.3) Storica catastale 
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La particella n° 382 del foglio 20 censita al Comune di Cannara ha avuto le seguenti 

modifiche: 

 Impianto meccanografico del 30/06/1987, veniva identificato con il foglio 20 

mappale 382 subalterno 2 cat. A/4 classe 1, consistenza 3,5 vani, rendita 168 lire. 

Intestata al .  

 Con Variazione del 15/05/2003 prot. 178231, per divisione con diversa 

distribuzione degli spazi interni e ristrutturazione. Intestata al  -

 

SUB 4: cat. A/3, cl

. 2, cons. 7  vani, rendita € 354,29:  

- SUB 5: cat. C/1, cl. 3, cons. 32 mq., rendita € 380,11: 

 Con Atto Pubblico del 22/12/2003 repertorio n° 56773, voltura in atti dal 

31/12/2003, del Notaio Grifi di Foligno con compravendita (22891.1/2003) si 

trasferiva la piena proprietà  di  1/1  

 -

 

SUB 4: cat. A/3, cl. 2, cons. 7

 

vani, rendita € 354,29:

 -

 

SUB 5: cat. C/1, cl. 3, cons. 32 mq., rendita € 380,11:

 

 Con Variazione del 15/11/2013 prot. PG0232412, per diversa distribuzione 

degli spazi interni. Intestata  

 

- SUB 4: cat. A/3, cl. 2, cons. 6 vani, rendita € 387,34: 

- SUB 5: cat. C/1, cl. 3, cons. 32 mq., rendita € 380,11: 

 Con variazione di classamento del 15/11/2014, protocollo n° PG0306942 

(147136.1/2014); 

- SUB 4: cat. A/3, cl. 2, cons. 6 vani, rendita € 387,34: 

- SUB 5: cat. C/1, cl. 3, cons. 32 mq., rendita € 380,11: 

 Con variazione del 09/11/2015, venivano inseriti i dati di superficie; 

- SUB 4: cat. A/3, cl. 2, cons. 6 vani, superficie 184 mq, rendita € 387,34: 

- SUB 5: cat. C/1, cl. 3, cons. 32 mq., superficie 42 mq, rendita € 380,11: 

 

7.4) Caratteristiche generali del bene 

Il compendio immobiliare oggetto di pignoramento della presente relazione peritale 

sorge nel centro storico del Comune di Cannara, la quale per molti secoli  fu un 

castello ben fortificato con alte mura e torri, il quale divenne Comune soltanto nel 

duecento; la via Baglioni, in cui sorge il fabbricato in questione, prende il nome della 
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potente famiglia perugina dei Baglioni, i quali la governarono fino al 1650 circa, per 

poi passare sotto lo Stato della Chiesa fino all’Unità d’Italia. L’edificio cielo terra è 

composto da quattro piani terra; al piano terra è situato il negozio e l’ingresso 

all’abitazione che si sviluppa nei restanti tre piani. E’ situato al centro del comune in 

una zona tranquilla e confortevole ed è ottimamente fornito di tutti i servizi e confort. 

Per identificare nel migliore dei modi l’ubicazione del fabbricato si sono inserite due 

immagini prelevate da piattaforma informatica. 

 ORTOFOTOGRAMMETRIA; 

 

 

 STRADARIO; 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 P
R

O
IE

T
T

I F
A

B
R

IZ
IO

 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#

: 2
84

ac
21

f8
f4

8d
16

ac
fc

11
d1

45
ba

65
84

http://cbs.wondershare.com/go.php?pid=3017&m=db


                                                                   
 

Pag. 10/19 
 

    STUDIO TECNICO ASSOCIATO  

GEOMETRI ANDREINI ANDREA E PROIETTI FABRIZIO 

-V
ia

 G
u

g
lie

lm
o

 M
a

rc
o

n
i 
n

° 
2

, 
0

6
0

4
9
 S

p
o
le

to
 (

P
g

) 
- 

T
e

l.
 &

 F
a
x
 0

7
4

3
-2

3
5

0
8
1

 -
 C

e
ll.

 3
4
7
-5

9
5

3
8

6
9
 –

 w
e

b
: 

w
w

w
.s

tu
d
io

te
c
n

ic
o
a

p
.i
t 
- 

 

7.5) Caratteristiche del bene 

LOTTO 1 - (SUB. 4): La prima unità immobiliare, inserita nel lotto n.1, è una 

abitazione che si sviluppa su quattro piani fuori terra. 

Dall’ingresso situato al piano terra si accede ad un vano scala interno che conduce ai 

tre piani superiori. Il vano scala risulta molto comodo e riscaldato con radiatori in 

ghisa. 

Al piano primo è situata la zona giorno costituita da ampio e luminoso soggiorno con 

angolo cottura e bagno senza finestre.  

Al piano secondo troviamo invece la zona notte con una camera da letto più grande 

ed una più piccola ed un bagno, anch’esso senza finestre, da terminare in quanto 

non risulta installata la vasca da bagno prevista.  

Sempre seguendo il vano scale si accede al piano terzo dove c’è un vano sottotetto 

ad uso ripostiglio ed un ampio terrazzo la cui vista affaccia sulla città e sulle vicine 

montagne. 

Le tante finestre presenti rendono gli ambienti molto luminosi e gradevoli. 

(all. n° 11 – LOTTO 1 - rilievo fotografico). 

DESCRIZIONE 

Caratteristiche strutturali  

- Fondazioni muratura. 

- Solai latero-cemento. 

- Struttura muratura. 

Componenti edilizie  

- Cortile non presente. 

- Infissi esterni tapparelle in plastica. 

- Infissi interni ante a battente in legno. 

- Vetro doppio vetro blindato. 

- Manto di copertura coppi. 

- Pareti esterne intonaco tinteggiato. 

- Pavimentazione interna gress tipo a graniglia. 

- Portone d’ingresso legno. 

- Infissi interni legno tamburato. 

- Scala interna gress tipo a graniglia. 

- Tramezzature interne laterizio, intonacate e tinteggiate. 

Caratteristiche impianti  
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- Elettrico realizzato sottotraccia, con presenza di punti luce e punti di 

comando di normale installazione. Il quadro elettrico è 

conforme rispetto alle norme di settore. 

- Allarme non rilevabile. 

- Idrico-sanitario sottotraccia allacciato in pubblica fognatura, dotato di sanitari 

in ceramica e rubinetterie. 

- Termico con radiatori in alluminio sottotraccia, la caldaia appare 

conforme alle norme di settore. 

- Impianto GAS Impianto del tipo a GAS Metano con l’adduzione alla cucina 

sotto traccia con saracinesca di sicurezza. 

- Stato di Conservazione buono 

 

LOTTO 2 - (SUB. 5): L’unità immobiliare distinta al lotto n.2 è invece costituita da un 

negozio posto al piano terra dove fino a poco tempo fa esercitava un fruttivendolo. 

Il negozio, di circa 27 mq., si completa con un bagno ed un anti bagno posti nel retro 

senza finestre. 

Anche questo locale risulta molto luminoso.  

(all. n° 12 – LOTTO 2 - rilievo fotografico). 

DESCRIZIONE 

Caratteristiche strutturali  

- Fondazioni muratura. 

- Solai latero-cemento. 

- Struttura muratura. 

Componenti edilizie  

- Cortile non presente. 

- Infissi esterni serranda avvolgibile in lamiera. 

- Infissi interni legno tamburato. 

- Vetro doppio vetro. 

- Manto di copertura coppi. 

- Pareti esterne intonaco tinteggiato. 

- Pavimentazione interna monocottura. 

- Portone d’ingresso ante a battente in alluminio. 

- Infissi interni legno tamburato. 

- Scala interna non presente. 

- Tramezzature interne laterizio, intonacate e tinteggiate. 

Caratteristiche impianti  

- Elettrico a vista, con presenza di punti luce e punti di comando di 
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normale installazione. Il quadro elettrico è quello dell’unità 

principale. 

- Allarme non rilevabile. 

- Idrico-sanitario sottotraccia allacciato in pubblica fognatura, dotato di sanitari 

in ceramica e rubinetterie. 

- Termico non rilevabile. 

- Impianto GAS non rilevabile. 

- Stato di Conservazione discreto 

 

Di seguito si riportano le superfici calpestabili di ciascun ambiente. 

LOTTO 1 

SUPERFICIE CALPESTABILE RILEVATA 

DESTINAZIONE (mq) 

ingresso 10,33 

vano scala pt+p1+p2+p3 47,92 

soggiorno/sala pranzo/cucina 44,30 

bagno p1 6,27 

camera 1 27,18 

camera 2 16,08 

bagno p2 6,35 

sottotetto 10,35 

terrazzo 43,69 

TOTALE SUPERFICIE 212,47 

 

LOTTO 2 

SUPERFICIE CALPESTABILE RILEVATA 

DESTINAZIONE (mq) 

negozio 34,74 

antibagno 4,64 

wc 1,91 

TOTALE SUPERFICIE 41,29 

 

7.6) Determinazione della superficie catastale 

La Superficie commerciale è stata determinata al lordo delle murature perimetrali dei 

locali principali e accessori e comprende: 
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100% delle superfici utili calpestabili; 

100% delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore 

massimo di 50 cm; 

50% delle superfici delle pareti perimetrali (nel caso di superfici confinanti) sino ad 

uno spessore max. di 25 cm. 

Alle porzioni di unità, definibili accessorie o per le quali si dovrà necessariamente 

apportare una ponderazione che inciderà sul valore unitario di stima ricercato, si 

applicheranno i seguenti adeguamenti della superficie: 

10% della superficie dell'intercapedine (in quanto urbanisticamente non è utilizzabile 

come vano accessorio, ma solo come spazio chiuso di isolamento rispetto al 

terrapieno); 

50% della superficie del garage. 

25% della superficie dei terrazzi e del portico. 

Il valore della corte su cui insistono i fabbricati viene intrinsecamente inserita nel 

valore unitario dei fabbricati stessi. 

 

LOTTO 1 

SUB. DESTINAZIONE PIANO 
SUP. 

LORDA 

COEFF. DI 

PONDERAZIONE 

SUP. 

CONVENZIONALE 

SUB. 4 
Abitazione PT+P1+P2+P3 168,78 100% 168,78 

Terrazzo terzo 43,69 25% 10,92 

TOTALE 179,70 

 

LOTTO 2 

SUB. DESTINAZIONE PIANO 
SUP. 

LORDA 

COEFF. DI 

PONDERAZIONE 

SUP. 

CONVENZIONALE 

SUB. 5 Negozio terra 41,29 100% 41,29 

TOTALE 41,29 

 

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

pignoramento 

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

pignoramento. 
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9) Aggiornamenti catastali 

Il caso non si pone per la presente perizia. 

 

10) Utilizzazione prevista dello strumento urbanistico comunale 

La particella 382 del foglio 20, secondo il PRG vigente nel Comune di Cannara, è 

classificata nella “ZONA A“centro storico; il piano di recupero del Centro urbano di 

Cannara norma gli interventi edilizi in tale zona. Ulteriori indicazioni per l’edificabilità 

nell’area sono dettate all’art. 106 bis “aree alluvionabili “delle N.T.A. del P.d.F. il tutto 

adottato con atto di C.C. n° 41 del 11/07/2006 ed approvate con D.C.C. n° 52 del 

06/10/2006. La zona è altresì regolata delle normative P.A.I.; la zona ricade in fascia 

B, caratterizzata da un livello di rischio di tipo “R3 “ rischio elevato, (nelle Tab. 6 e 

Tab. All. A.III.1 dell’ All. 3 della N.A.). 

L'area non è ulteriormente disciplinata nel PRG del Comune di Cannara. 

 

11) Conformità urbanistica del compendio immobiliare pignorato 

11.1) Accesso agli atti 

Dalle ricerche effettuate presso il Comune di Cannara  (all. n° 4 – documentazione 

edilizia) è risultato che il fabbricato è stato realizzato in virtù dei seguenti titoli 

abilitativi: 

 

AUTORIZZAZIONE 
N° PRATICA / 

DATA 
OGGETTO RILASCIATA A: 

Permesso di Costruire 
N° 46 del 

10/06/2011 

Cambio di destinazione d’uso 

con modifiche 
 

S.C.I.A. 
N° 9410 del 

09/10/2013 

Variante al permesso di 

Costruire n° 46 del 

10/06/2011 

 

Certificato di Agibilità 
N° 11085 del 

03/12/2013 
Agibilità – F.20 P.382 S.4 - 5  

 

In risposta al quesito posto dal giudice, il sottoscritto C.T.U. dichiara che 

l’immobili in questione sono legittimati sotto il profilo urbanistico in base alla 

L.R. n° 1 del 21/01/2015. 
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11.2) Rispondenza ai titoli abitativi rilasciati o eventuale descrizione degli abusi 

rilevati 

I beni oggetto di pignoramento rispondono ai titoli abilitativi acquisiti. 

 

11.3) Sanabilità degli abusi rilevati 

Nei beni oggetto di pignoramento non sussistono abusi edilizi. 

 

11.4) Costi di sanatoria o ripristino dello status quo-ante, per renderlo agibile 

Non essendoci abusi edilizi nei beni oggetto di pignoramento e avendo ottenuto 

l’agibilità da parte del Comune non vi sono costi aggiuntivi di eventuali sanatorie. 

 

12) Stato di possesso 

A fronte della richiesta inoltrata all’Agenzia delle Entrate, lo stesso ente comunica 

(all. n° 6 – LOTTO 2 -  contratto locazione) che il subalterno 5 risulta in essere un 

contratto di locazione registrato a Perugia il 14/01/2015 serie 3T n° 357, mentre dalla 

verifica dei luoghi del (08/11/2018) il bene oggetto di esecuzione risulta essere sfitto 

e occupato .  

 

13) Altre informazioni utili (stato civile, ecc.) 

A fronte della richiesta inoltrata agli uffici di Stato Civile del Comune di Cannara (PG), 

l'ufficiale di Stato Civile, certificava  (all. n° 7 -

  

estratto registro matrimonio).

 

 14)

 

Immobile occupato/non occupato da coniuge separato

 L’immobili oggetto di pignoramento è occupato.

 

 15)

 

Caratteristiche degli impianti (e eventuali costi di adeguamento)

 Gli impianti facente parte dell’unità immobiliare oggetto di pignoramento sono stati 

attestati dalla pubblica amministrazione del Comune di Cannara

 

con il rilascio 

dell’agibilità n°

 

11085

 

del 03/12/2013

 

a......, pertanto conformi alla legge al momento 

della loro realizzazione.

 

 16)

 

Divisibilità dei beni immobiliari e individuazione dei lotti di vendita
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Vista la conformità e la tipologia del bene facente parte del compendio pignorato, il 

sottoscritto ritiene opportuno frazionare lo stesso in quanto si reputa più vantaggiosa 

la vendita in DUE LOTTI DI VENDITA. 

- Per la divisione e formazione dei due lotti è necessario un piccolo intervento 

edile, quale la chiusura di una porta, quantificando la spesa in € 1.000,00. 

Pertanto i lotti di vendita comprenderanno le seguenti unità immobiliari: 

Catasto Fabbricati del COMUNE DI CANNARA (PG): 

 

LOTTO Fgl. Part. Sub. Cat. Cl. Const. Sup. Cat mq Rendita 

1 20 382 4 A/2 2 6 vani 
Totale: 184 mq 

Totale aree scoperte: 180 mq 
€ 387,34 

2 20 382 5 C/1 3 32 mq Totale: 42 mq € 380,11 

 

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 residenziale del Comune di 

Cannara, 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 7.6). 

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

detrazioni (caratteristiche di straordinarietà) a correzione della stima. 
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17.1) Determinazione del valore unitario 

In base agli studi condotti con indagini di mercato presso Agenzie Immobiliari 

(Tecnocasa, Casa e Case) e su piattaforma informatica (Agenzia delle Entrate, 

Camera di Commercio di Perugia <borsino immobiliare italiano>), per reperire 

informazioni dell'attuale andamento di mercato si è tenuto conto, tra le altre, della 

posizione, delle caratteristiche e della vetustà del compendio pignorato. Si è inoltre 

tenuto conto della consistenza del complesso immobiliare e dell’intero 

quartiere/zona. Dallo studio emerge che il prezzo di vendita adottabile come valore 

unitario al mq è: 

LOTTO 1 - €/mq. 800,00 

LOTTO 2 - €/mq. 1.000,00 

 

17.2) Determinazione del valore di mercato 

Dalle indagini eseguite, dalle verifiche dei luoghi (08/11/2018) e dai procedimenti di 

stima adottati sono emersi i seguenti valori (all. n° 13 – bando di vendita); 

 

LOTTO 1 

Superficie Convenzionale mq. 179,70 

Valore unitario €/mq 800,00 

TOTALE € 143.760,00 

 

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

nel 20% (pari ad € 28.752,00), 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 = € 115.008,00 arrotondato a € 115.000,00 

(euro centoquindicimila/00). 

 

LOTTO 2 

Superficie Convenzionale mq. 41,29 

Valore unitario €/mq 1.000,00 

TOTALE € 41.290,00 
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Sul valore di mercato così come calcolato occorrerà applicare una riduzione, stimata 

nel 20% (pari ad € 8.258,00), 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 = € 33.032,00 arrotondato a € 33.000,00 (euro 

trentatremila/00). 

 

La valutazione degli immobili, così com’è stata definita, risente dell’attuale momento 

economico in cui le quotazioni immobiliari segnano una flessione causata dalla 

caduta delle transazioni del mercato immobiliare. 

A tale VALORE occorrerà applicare ulteriori decurtazioni dovute a spese, da 

intendersi come obblighi da fare, a carico della procedura ovvero dell’assegnatario: 

- Costo vivo per la cancellazione delle formalità gravanti pari ad € 329,00. 

- Costo presunto per la divisione e formazione dei due lotti pari ad € 1.000,00 

PER UN TOTALE DI SPESE PREVENTIVATE PARI AD € 1.329,00 (euro 

milletrecentoventinove/00). 

 

18) Caso di immobile pignorato in sola 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 

Il caso non si pone per la presente perizia. 

 

21) Elenco degli allegati alla Consulenza Tecnica d’ufficio 

Elenco degli allegati alla presente perizia peritale: 

1. verbale operazioni peritali; 

2. documentazione catastale – LOTTO 1; 

3. documentazione catastale – LOTTO 2; 
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4. documentazione edilizia; 

5. certificati ipocatastali; 

6. contratto locazione – LOTTO 2; 

7. estratto registro matrimonio; 

8. aggiornamento toponomastico; 

9. planimetria stato attuale – LOTTO 1; 

10. planimetria stato attuale – LOTTO 2; 

11. rilievo fotografico – LOTTO 1; 

12. rilievo fotografico – LOTTO 2; 

13. bando di vendita; 

 

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 e si resta a disposizione per tutti i chiarimenti che si rendessero necessari. 

Con Osservanza. 

Spoleto lì, 11 Gennaio 2019. 

 

L’ESPERTO 

Geom. Fabrizio Proietti 
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