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PREMESSA:

Con ordinanza del 21/02/2022 il Giudice dell’Esecuzione dott. Simone SALCERINI nominava quale esperto 

per la valutazione di stima dei beni pignorati nell’Esecuzione Immobiliare n. R.G.E. 152/2021, lo scrivente 

geom. Roberto Ceccotti, iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Terni al n. 1144.

In data 22/02/2022 prestava poi in via telematica il giuramento di rito. 

Ciò premesso, il Giudice poneva all’esperto i quesiti di cui al verbale di giuramento, rinviando l'udienza 

al 08/09/2022, rinviando successivamente alla data del 18/05/2023.

Dopo aver effettuato un’attenta disamina della documentazione in atti, lo scrivente CTU dichiara 

completa la documentazione ex art. 567 c.p.c., è presente il certificato notarile attestante le risultanze delle 

visure catastali e dei registri immobiliari.

Il CTU ha successivamente acquisito la planimetria catastale, la planimetria allegata al progetto approvato 

che ha legittimato la costruzione dell’immobile e la copia integrale del titolo di provenienza al debitore 

dell'immobile pignorato.

La descrizione attuale del bene risulta conforme a quanto indicato nel pignoramento, e i dati indicati nello 

stesso consentono la sua univoca identificazione.
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Beni in Foligno (PG) 
Località/Frazione Foligno

Viale Ancona n. 61

LOTTO 001

1.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Diritti pari a 1/1  su unità immobiliare ad uso civile abitazione posta al piano secondo e garage posto  
al piano  seminterrato, di un edificio condominiale sito nel Comune di Foligno Viale Ancona n. 61;
Il tutto identificato catastalmente come segue:

A. catasto fabbricati, foglio 120, particella 643 subalterno 7, Viale Ancona n. 25, categoria A/2, classe  
4,  consistenza  4  vani,  piano   2,  rendita  €  402,84,  mappali  catasto  terreni  correlati  fg.  120  p.lle  
287,441;
B.  catasto fabbricati,  foglio 120, particella  643 subalterno 12, Viale Ancona n. 25,  categoria C/6,  
classe 7, consistenza 15 mq,  piano  S1, rendita € 26,34, mappali catasto terreni correlati fg. 120 p.lle 
287,441;
con diritti sulle parti comuni, corte condominiale e vano scala.

2.  DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

I beni oggetto di stima sono situati nel Comune di Foligno, in Viale Ancona n. 61.

Caratteristiche zona:  periferica
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti . 
Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Ristorazione (Buona), Farmacia (Buona), Chiesa (Buona), Locali Commerciali 
(Buona), Scuole (Buona).
Caratteristiche zone limitrofe: Residenziali/artigianali/commerciali/centro storico
Importanti centri limitrofi: Perugia, Assisi. 
Attrazioni paesaggistiche: Parco regionale di Colfiorito, Il borgo dei ruscelli Rasiglia.
Attrazioni storiche: Centro Storico, Palazzo Trinchi, Cattedrale di San Feliciano, Museo della Stampa 
Palazzo Orfini, Abbazia di Sassovivo.
Principali collegamenti pubblici: Trasporto pubblico Autobus , SS3 - SS75 4,2 Km, Ferrovia 3,5 Km

2.1  DESCRIZIONE E DIVISIBILITA’ DEL COMPENDIO:

Descrizione:
L’unità immobiliare (corpo A), è posta al piano secondo di edificio condominiale.
Il  fabbricato  è  stato  ultimato  nell’anno  1961.  Le  strutture  portanti  sono  realizzate  in  muratura 
portante, con solai interpiano in latero cemento, in sufficiente stato di conservazione.
L'accesso  avviene  dal  vano  scala  condominiale  prospiciente  Viale  Ancona,  attraversando  la  corte 
antistante il fabbricato.
L'unità abitativa è composta da ingresso/dis., soggiorno, cucina, camera, bagno e ripostiglio.
Le  finiture  interne  sono con  pavimentazione  in  graniglia  di  marmo,  ed  eccezione  del  bagno che 
presenta pavimenti e rivestimenti in piastrelle di ceramica.
L'illuminazione naturale  avviene tramite  le  finestre  di  tipo a  battente  in  legno con vetro  singolo,  
tapparelle, in sufficiente stato di conservazione.
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L’immobile è completo sotto il profilo impiantistico, e in sufficiente stato di manutenzione.
L’altezza utile interna dell'appartamento è pari a ml. 2,90;

L’unità immobiliare (corpo B), è una garage posto al piano seminterrato di edificio condominiale.
L'accesso avviene dal cancello carrabile prospiciente Via Calabria attraversando la corte condominiale  
posta sul retro del fabbricato.
La porta di ingresso in metallo è del tipo a saracinesca, la pavimentazione interna con piastrelle, le  
pareti interne intonacate e tinteggiate.
L’altezza utile interna del garage è pari a ml. 2,25;

Formazione lotti e divisibilità:
L'abitazione  ed  il  garage  non  risultano  convenientemente  divisibili,  ed  il  frazionamento  di  essi  
comporterebbe  una  consistente  diminuzione  della  fruibilità  e  quindi  del  valore  complessivo,  si  
consiglia la vendita complessiva degli  stessi,   rispettando  la tipologia complessiva del bene come 
originariamente acquistato dal debitore esecutato.
Pertanto il compendio viene valutato complessivamente come lotto unico.

Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a capanna

Strutture verticali materiale: muratura portante  condizioni: sufficiente

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: anta a battente materiale:  legno protezione: tapparelle  
condizioni: sufficiente

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: 
sufficienti

Manto di copertura materiale: tegole in cotto condizioni: sufficiente

Pareti esterne materiale: muratura  rivestimento: intonaco tinteggiato condizioni: 
sufficienti

Pavim. Interna materiale: piastrelle di graniglia di marmo/ceramiche  condizioni: 
sufficiente

Impianti:
Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V  
Gas tipologia: sottotraccia alimentazione: metano rete di 

distribuzione: tubi in rame
Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete 

comunale 
Termico tipologia: autonomo alimentazione: metano 

diffusori: radiatori 
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Impianti (conformità e certificazioni)
Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico SI

Stato impianto sufficiente

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive Non fornita

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento SI

Stato impianto sufficiente

Potenza nominale 24 Kw

Esiste la dichiarazione di conformità Non fornita

3.  STATO DI POSSESSO:
In sede di sopralluogo gli immobili oggetto della procedura risultavano liberi.
Il sopralluogo è stato svolto in presenza dell’Avv. OMISSIS in qualità di curatore dell'eredità giacente di  
OMISSIS  ed  in  possesso  delle  chiavi  di  accesso  agli  immobili,  così  come  risulta  nel  verbale  di  
sopralluogo allegato alla presente relazione di stima.

4.  VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni   pregiudizievoli:
 Nessuna.
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
 Nessuna.
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
 Nessuna.
4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
 Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

 Ipoteca volontaria in favore OMISSIS con sede in ROMA, codice fiscale OMISSIS, contro OMISSIS 
nato a OMISSIS codice fiscale OMISSIS per la quota di ½ della proprietà e OMISSIS nata a OMISSIS, 
codice fiscale OMISSIS per la quota di ½ della proprietà, derivante da concessione a garanzia di 
mutuo fondiario, atto notarile pubblico  per notar BOEMI GIUSEPPE (FOLIGNO) del 13/12/2002, 
rep. 36346, iscritta presso la Conservatoria di Perugia il 16/12/2002 ai nn. 32176/7134.
Importo ipoteca: € 150.000,00
Importo capitale: € 75.000,00
La formalità riguarda, gli immobili censiti al catasto fabbricati del Comune di Foligno al foglio 120  
p.lla 643 subalterni 7 e 12.
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 Ipoteca volontaria in favore OMISSIS con sede in ROMA, codice fiscale OMISSIS, contro OMISSIS 
nato a OMISSIS codice fiscale OMISSIS per la quota di ½ della proprietà e OMISSIS nata a OMISSIS, 
codice fiscale OMISSIS per la quota di ½ della proprietà, derivante da concessione a garanzia di 
mutuo,  atto  notarile  pubblico  per  notar  BOEMI  GIUSEPPE  (FOLIGNO)  del  02/09/2005,  rep. 
42798/8495, iscritta presso la Conservatoria di Perugia il 05/09/2005 ai nn. 29336/7208.
Importo ipoteca: € 208.000,00
Importo capitale: € 104.000,00
La formalità riguarda, gli immobili censiti al catasto fabbricati del Comune di Foligno al foglio 120  
p.lla 643 subalterni 7 e 12.

4.2.2 Pignoramenti:
 Pignoramento  a  favore  di  OMISSIS  con  sede  in  ROMA  codice  fiscale  OMISSIS  contro 

OMISSIS  nato  in  OMISSIS  codice  fiscale  OMISSIS  per  la  quota  di  1/1  della  proprietà, 
derivante  da Verbale  di  pignoramento immobili  dal  Tribunale  di  SPOLETO notificato il 
17/11/2021 rep. 1209, trascritto  presso la  Conservatoria di Perugia il 06/12/2021 ai nn. 
33326/24460

La formalità riguarda, gli immobili censiti al catasto fabbricati del Comune di Foligno al foglio 120  
p.lla 643 subalterni 7 e 12.

4.2.3 Altre trascrizioni:
 Nessuna.

4.2.4 Altre limitazioni d'uso:
 Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: 

non presenti
 Diritti demaniali o usi civici:

non presenti

4.3 Costi necessari per la cancellazione di Vincoli ed oneri giuridici a cura della procedura:

- Ipoteca volontaria  iscritta presso la Conservatoria di Perugia il 16/12/2002 ai nn. 32176/7134.
€ 35,00 per tassa ipotecaria
- Ipoteca volontaria iscritta presso la Conservatoria di Perugia il 05/09/2005 ai nn. 29336/7208.
€ 35,00 per tassa ipotecaria
- Atto di pignoramento immobiliare trascritto a Perugia il 06/12/2021 ai nn. 33326/24460
€ 35 per tassa ipotecaria, € 59,00 per imposta di bollo, € 200,00 per imposta ipotecaria

Totale costi di cancellazione € 364,00

5.  ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

- Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

- Particolari vincoli e/o dotazioni: non presenti.

-  Spese di gestione condominiale: Trattasi di condominio senza amministratore, la contabilità e la 
gestione  è  svolta  internamente  dagli  stessi  condomini,  non  è  presente  l’ascensore  e  le  spese  di 
gestione risultano limitate. I condomini provvedono autonomamente alla pulizia delle scale ed alla 
cura del giardino condominiale.

- Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Non specificate
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- Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  Da informazioni reperite presso i 
condomini, non risultano spese insolute.

- Attestazione Prestazione Energetica: non presente.

- Indice di prestazione energetica: classe edificio presunta G

- Avvertenze ulteriori: nessuna.

6.  PRATICHE EDILIZIE:

 Licenza Costruzione n. 1182 DEL 31/12/1959, prot. 25894 (a condizione che lo stesso fabbricato non 
superi come altezza i ml. 11,00 dal piano di spicco come contemplato nel programma di fabbricazione)
Intestazione:  OMISSIS
Per lavori: Costruzione fabbricato per civile abitazione in loc. Viale Ancona.
-  Nulla  osta  n.  1501  del  26/11/1960  con  il  quale  si  esprimeva  parere  favorevole  per  la  totale  
edificazione fino al quarto piano del fabbricato.

 DIA n. 194/2006 prot. 40038 del 19/07/2006
Intestazione: OMISSIS quale Amministratrice del Condominio di Viale Ancona n. 61
Per lavori: Manutenzione straordinaria del tetto e dei balconi di un edificio di civile abitazione.

 Certificato di Agibilità prot. 7198 del 31/03/1961

6.1 Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore generale vigente, gli immobili de quo ricadono in “Zona Residenziale a densità  
alta – UC/MRA”, Costituiscono i Tessuti urbani consolidati a Mantenimento.

7.  GIUDIZIO DI CONFORMITA’ CATASTALE E URBANISTICO-EDILIZIA

7.1 Giudizio di conformità catastale:
La planimetria depositata in atti presso l’Ufficio Territorio dell’Agenzia delle Entrate di Perugia risulta 
corrispondente con lo stato dei luoghi.
Risulta erroneamente indicata la toponomastica, Viale Ancona n. 25 in luogo del corretto Viale Ancona  
n. 61;
Risulta erroneamente indicata l’intestazione dei beni, in quanto indicata la quota di ½ in comunione 
dei beni con Manta Vincenza deceduta.
Quanto  sopra  dovrà  essere  regolarizzato  mediante  Istanza  Unica  da  trasmettere  all’Agenzia  delle 
Entrate Ufficio Territorio.
Il costo della regolarizzazione comprensivo del valore bollato è pari ad € 400,00.

7.1 Giudizio di conformità urbanistico-edilizia:
L'immobile risulta conforme ai titoli edilizi che lo hanno legittimato, pertanto si esprime la conformità 
edilizio-urbanistica.
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8.  INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE DEI CORPI COSTITUENTI IL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Considerate tutte le caratteristiche degli immobili descritti, sia intrinseche, sia estrinseche, si ritiene di 
poter formulare un corretto giudizio di stima attraverso il criterio o aspetto economico del valore di  
mercato,  noto  come  metodo  sintetico-comparativo.  A  tal  fine,  lo  scrivente  si  è  avvalso  delle 
conoscenze del mercato immobiliare acquisite e maturate nel tempo, per operare, nell'ambito di un 
corretto procedimento comparativo, tutte quelle opportune scelte in cui possono trovare congrua 
ponderazione i vari costi che concorrono alla formazione e all'evoluzione del mercato. Sulla scorta dei 
requisiti e delle caratteristiche del cespite, rispetto ai quali sono state esperite appropriate indagini 
economiche incentrate su immobili di condizioni tecnico economiche assimilabili, il sottoscritto ritiene 
di poter oggettivare il richiesto giudizio di stima attraverso la valorizzazione successiva.

8.2 Fonti di informazione:
Agenzia del Territorio di Perugia
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Perugia
Ufficio Tecnico del Comune di Foligno
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare:
- Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio
- Listino dei prezzi degli immobili della Borsa Immobiliare dell'Umbria
Altre fonti di informazione: 
- Esperienza  professionale  diretta  per  stime  effettuate  in  zone  limitrofe  all'immobile  oggetto  di  

stima.
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Corpo A

IDENTIFICAZIONE AL CATASTO FABBRICATI:

Dati identificativi:
Foglio  120,  particella  643  subalterno 7,  indirizzo  Viale  Ancona  n.  25,  piano Secondo,  Comune di  
Foligno, mappali catasto terreni correlati fg. 120 p.lle 287,441;

Dati di classamento:
categoria A/2, classe 4, consistenza vani 4, superficie catastale totale 102 m2 , rendita € 402,84.

Dati derivanti da:
- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Intestazione:
 OMISSIS nato a OMISSIS, OMISSIS, Proprietà` per ½;
 OMISSIS nato a OMISSIS, OMISSIS, Proprietà` per ½ in regime di comunione dei beni con OMISSIS.

Dati derivanti da:
- SUCCESSIONE EX LEGE di OMISSIS del 10/01/2018 Sede FOLIGNO (PG) Registrazione Volume 88888 
n. 82843 registrato in data 22/10/2018 - Trascrizione n. 21158.1/2018 Reparto PI di PERUGIA in atti  
dal 12/12/2018
- Atto del 13/12/2002 Pubblico ufficiale BOEMI GIUSEPPE Sede FOLIGNO (PG) Repertorio n. 36345 -  
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 21443.1/2002 Reparto PI di PERUGIA in atti 
dal 17/12/2002

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:
 OMISSIS nata a OMISSIS, OMISSIS, proprietaria ante ventennio, fino al 13/12/2002.

Titolare/Proprietario:
 OMISSIS  nato  a  OMISSIS,  c.f.  OMISSIS proprietà  per  ½  in  regime di  comunione  dei  beni  con 

OMISSIS;
 OMISSIS  nata  aOMISSIS  ,  c.f.  OMISSIS  proprietà  per  ½  in  regime di  comunione  dei  beni  con  

OMISSIS;
per Atto di Compravendita a rogito Notaio BOEMI GIUSEPPE del  13/12/2002, rep. 36345/6552, 
trascritto presso la Conservatoria di Perugia il 16/12/2002 ai nn. 32101/21443, da OMISSIS.

Attuale Proprietario:
 OMISSIS nato a OMISSIS, OMISSIS, Proprietà` per 1/1;

In  forza  di  successione  legale  di  OMISSIS nata  a  OMISSIS e  deceduta  il  10/01/2018,  giusta 
denuncia del 21/11/2018 num. 82843 vol.  88888, trascritta presso la Conservatoria di Perugia  
addì' 12/12/2018 ai nn. 30556/21158 con la quale OMISSIS nato a OMISSIS C.F. OMISSIS riceve la 
quota di 1/2 di Piena Proprietà';
OMISSIS è deceduto a Foligno il 11/01/2020, il curatore dell’eredità giacente è l’Avv. OMISSIS con 
studio in Foligno Via OMISSIS.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 152/2021

CONSISTENZA:

Destinazione Parametro Superficie
reale Coefficiente Superficie equivalente

Soggiorno superf. utile 27,15 1,00 27,15
Cucina superf. utile 13,50 1,00 13,50
Camera superf. utile 18,90 1,00 18,90

Ingresso/dis. superf. utile 12,80 1,00 12,80
Bagno superf. utile 5,30 1,00 5,30

Ripostiglio superf. utile 3,80 1,00 3,80
Balcone soggiorno superf. utile 6,80 0,25 1,70

Balcone cucina superf. utile 6,60 0,25 1,65

Totali: 84,80

Superficie commerciale= Mq. 102,85

VALORIZZAZIONE COMPLESSIVA DEL CORPO:

Immobile Consistenza
Sup. Utile

Valore
unitario

Valore intero
medio ponderale

Civile abitazione 84,80 € 800,00 € 67.840,00

Totale: € 67.840,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 152/2021

Corpo B

IDENTIFICAZIONE AL CATASTO FABBRICATI:

Dati identificativi:
Foglio 120, particella 643 subalterno 12, indirizzo Viale Ancona n. 25, piano Seminterrato, Comune di  
Foligno, mappali catasto terreni correlati fg. 120 p.lle 287,441;

Dati di classamento:
categoria C/6, classe 7, consistenza 15 Mq, superficie catastale totale 19 m2 , rendita €26,34.

Dati derivanti da:
- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Intestazione:
 OMISSIS nato a OMISSIS, OMISSIS, Proprietà` per ½;
 OMISSIS nato a OMISSIS, OMISSIS, Proprietà` per ½ in regime di comunione dei beni con OMISSIS.

Dati derivanti da:
- SUCCESSIONE EX LEGE di OMISSIS del 10/01/2018 Sede FOLIGNO (PG) Registrazione Volume 88888 
n. 82843 registrato in data 22/10/2018 - Trascrizione n. 21158.1/2018 Reparto PI di PERUGIA in atti  
dal 12/12/2018
- Atto del 13/12/2002 Pubblico ufficiale BOEMI GIUSEPPE Sede FOLIGNO (PG) Repertorio n. 36345 -  
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 21443.1/2002 Reparto PI di PERUGIA in atti 
dal 17/12/2002

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Precedente Proprietario:
 OMISSIS nata a OMISSIS, OMISSIS, proprietaria ante ventennio, fino al 13/12/2002.

Precedente Proprietario:
 OMISSIS  nato  a  OMISSIS,  c.f.  OMISSIS proprietà  per  ½  in  regime di  comunione  dei  beni  con 

OMISSIS;
 OMISSIS  nata  a  OMISSIS,  c.f.  OMISSIS  proprietà  per  ½  in  regime di  comunione  dei  beni  con  

OMISSIS;
per Atto di Compravendita a rogito Notaio BOEMI GIUSEPPE del  13/12/2002, rep. 36345/6552, 
trascritto presso la Conservatoria di Perugia il 16/12/2002 ai nn. 32101/21443, da OMISSIS.

Attuale Proprietario:
 OMISSIS nato a OMISSIS, OMISSIS, Proprietà` per 1/1;

In  forza  di  successione  legale  di  OMISSIS nata  a  OMISSIS e  deceduta  il  10/01/2018,  giusta 
denuncia del 21/11/2018 num. 82843 vol.  88888, trascritta presso la Conservatoria di Perugia  
addì' 12/12/2018 ai nn. 30556/21158 con la quale OMISSIS nato a OMISSIS C.F. OMISSIS riceve la 
quota di 1/2 di Piena Proprietà';
OMISSIS è deceduto a Foligno il 11/01/2020, il curatore dell’eredità giacente è l’Avv. OMISSIS con 
studio in Foligno Via OMISSIS, 1.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 152/2021

CONSISTENZA:

Destinazione Parametro Superficie
reale

Coefficiente Superficie equivalente

Garage superf. utile 15,50 1,00 15,50

Totali: 15,50

VALORIZZAZIONE COMPLESSIVA DEL CORPO:

Immobile Consistenza
Sup. Utile

Valore
unitario

Valore intero
medio ponderale

Garage 15,50 € 400,00 € 6.200,00

Totale: € 6.200,00

Superficie commerciale= Mq. 18,00

9.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
9.1 Valutazione corpi:

Corpo Diritto e
quota

Valore intero
medio ponderale

Valore diritto
e quota

A 1/1 € 67.840,00 € 67.840,00
B 1/1 € 6.200,00 € 6.200,00

Totali: € 74.040,00    € 74.040,00

9.2 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e per 
assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% )

€ 11.106,00

Spese di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
Corpo Importo intero Diritto e quota Importo pro quota

A-B € 400,00 1/1 € 400,00 € 400,00

Totale: € 11.506,00

9.3 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore delle quote degli immobili al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in  
cui si trovano: € 62.534,00
(diconsi Euro sessantaduemilacinquecentotrentaquattro/00)

Costo per cancellazione delle formalità € 364,00

L'Esperto alla stima
Geom. Roberto Ceccotti
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