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 TRIBUNALE   DI   SPOLETO 



Consulenza Tecnica d’Ufficio nella  

Esecuzione immobiliare promossa dalla  

CASSE RISPARMIO DELL’UMBRIA SpA (Avv. Francesca Zuccaccia) 

contro 

………………………… 

 

PREMESSA 

 Con riferimento alla causa in oggetto il Giudice dell’Esecuzione, Dott.  Simone 

SALCERINI ha disposto la nomina del sottoscritto  Dott. Carlo BONIFAZI MEFFE, 

agronomo, in qualità di Esperto.  

Accettato l’incarico nell’udienza del  23/2/2017, ho prestato giuramento di rito 

ricevendo l’incarico di rispondere ai seguenti quesiti: 

1.  verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione ex  all’art. 567 

c.p.c., (estratto del catasto  e certificati delle iscrizioni e  trascrizioni relative all’immobile 

pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure 

certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) 

segnalando immediatamente al Giudice e al creditore procedente i documenti e gli atti   

mancanti o inidonei; 

2.  provveda quindi subito all’integrazione; in particolare acquisisca , ove non depositati: 1) 

planimetria catastale  e planimetria allegata all’ultimo progetto approvato o alla concessione 

in sanatoria; 2) anche se anteriormente al ventennio, copia  integrale del titolo di provenienza 

al debitore dell’immobile pignorato; 

3.  predisponga l’elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, 

pignoramenti, sequestri, domande giudiziali) gravanti sul bene ivi compresi: i vincoli 

derivanti da contratti incidenti sull’attitudine  edificatoria dello stesso, i vincoli connessi con 

il suo carattere storico artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili,  atti di asservimento 

urbanistici e cessioni di cubatura, atti di asservimento urbanistici e  cessioni di cubatura, 

convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge,  

altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, servitù,  uso, abitazione,  obbligazioni propter  

rem, ecc.); 



4.  accerti l’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonchè eventuali spese 

condominiali insolute relative all’ultimo biennio (stante il disposto dell’art. 63 secondo 

comma disp. att. c.c.); 

5.  rilevi l’esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici, 

evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; 

6.  riferisca dell’esistenza di formalità, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comunque 

risulteranno non opponibile all’acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti, e altre trascrizioni 

pregiudizievoli), indicando i costi a ciò necessari; 

7.  descriva, previo necessario accesso all’interno, l’immobile pignorato indicando: comune, 

località, via, numero civico, scala, piano, interno); caratteristiche interne ed esterne; superficie 

commerciale in mq, altezza interna utile, esposizione, condizione di manutenzione;   confini 

(nel caso di terreni); dati catastali attuali, eventuali pertinenze,  accessori, e  millesimi di parti 

comuni. Qualora si tratti di più immobili pignorati, fornisca la descrizione analitica dei beni 

compresi nel lotto (un paragrafo per ciascun immobile: appartamento, capannone, ecc.);  

8.  accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene(indirizzo, numero civico, piano, 

interno,  dati catastali e confini nel caso di terreni) e quella contenuta nel pignoramento 

evidenziando, in caso di rilevata difformità; 

a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile  non consentono 

la sua univoca identificazione; 

b) se i dati indicati nel pignoramento sono erronei ma consentono l’identificazione del bene; 

c) se i dati indicati in pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali,  hanno in 

precedenza individuato l’immobile; in quest’ultimo caso rappresenti la storia catastale del 

compendio pignorato; non hanno mai identificato l’immobile  non consentono la sua univoca 

identificazione; 

9.  proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie  variazioni per l’aggiornamento del 

catasto provvedendo in caso di difformità  o mancanza di idonea planimetria del bene, alla 

sua correzione o redazione  ed all’accatastamento delle unità immobiliari non  regolarmente 

accatastate, anche senza il consenso del proprietario; 

10.  indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel 

caso di terreni,  il certificato di destinazione urbanistica; 

11.  indichi la conformità o meno  della costruzione  alle autorizzazioni o concessioni 

amministrative e l’esistenza di dichiarazione  di agibilità. In caso di costruzione realizzata o 



modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente  la 

tipologia degli abusi  e dica se l’illecito sia stato o meno sanato o sia sanabile   ed dei relativi 

costi, assumendo   informazioni presso gli uffici comunali competenti; 

12.  accerti lo stato di possesso del bene, con l’indicazione se occupato da terzi,  del  titolo in 

base al quale è occupato; ove il bene sia occupato  sia  occupato da terzi in base ad un contratto 

di affitto o locazione,  verifichi la data di registrazione,   la scadenza del contratto, l’eventuale   

data di  rilascio fissata  o lo stato della causa eventualmente  in corso scadenza per il rilascio; 

in caso di beni di natura agricola, e comunque in genere, lo stimatore  assumerà informazioni 

presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o le associazioni di categoria, effettuando le 

ricerche presso l’Ufficio del Registro  con il nominativo  ottenuto attraverso le informazioni 

assunte; 

13.  alleghi, avendone fatto richiesta  presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato 

di stato libero o  l’estratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati titolari degli 

immobili pignorati (nel caso in cui non sia noto il comune in cui sia stato contratto il 

matrimonio, tale luogo sarà desunto dal certificato di matrimonio richiedibile nel comune di 

residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice convenzione di 

separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffici; 

14.  ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato  o dall’ex coniuge del debitore 

esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale (verificando se  

lo stesso è stato trascritto in favore del coniuge assegnatario);  

15.   precisi le caratteristiche degli impianti   elettrico,   idrico,   termico, precisando   la loro 

rispondenza alla vigente normativa e in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento; 

16. dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti. Provveda, in quest’ultimo 

caso,  alla loro formazione  possibilmente rispettando la   tipologia complessiva del bene come 

originariamente acquistato dal debitore esecutato (appartamento con garage e soffitta, villetta, 

ecc.) e comunque  evitando eccessive frammentazioni in lotti (le quali possono  anche 

determinare una perdita di valore  del compendio). In ogni caso descriva  le vie di accesso 

(pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale e/o carraio sugli altri lotti, o su beni di terzi) 

evitando la creazione di lotti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa. Qualora 

abbia formato più lotti, verifichi se gli impianti elettrico, idrico, termico risultano o meno in 

comune ai vari lotti, e  se risultano comuni indichi le spese necessarie per la loro separazione; 



17. determini il valore dell’immobile, considerando lo stato di conservazione dello stesso  e 

come opponibili alla procedura  i soli contratti di locazione; quanto ai provvedimenti di 

assegnazione della casa coniugale  dovrà essere ritenuta opponibile alla procedura solo se  

trascritta  in data anteriore  alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso 

l’immobile verrà  valutato tenendo conto che l’immobile resterà nel godimento dell’ex 

coniuge e dei figli fino al raggiungimento dell’indipendenza economica -presumibilmnte  28 

anni- ed applicando, dopo  aver determinato il valore del bene, un abbattimento forfetario 

(indicativamente del 15-20% ) in considerazione  dell’assenza di   garanzia per vizi,  della 

differenza fra oneri tributari sulla base catastale  e reale, e di quanto suggerito  dalla comune 

esperienza circa le differenza fra libero mercato e vendite coattive; 

18. se l’immobile è pignorato solo pro-quota: 

- dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli 

lotti indicando il valore di ciascuno di essi  e tenendo delle quote dei singoli comproprietari e 

prevedendo gli eventuali conguagli in denaro. In tal caso l’esperto dovrà verificare ed 

analiticamente indicare le  iscrizioni e trascrizioni presenti anche sulle quote  non pignorate; 

in caso di terreni, proponga in allegato alla perizia un’ipotesi di frazionamento, e solo una 

volta intervenuta l’approvazione  da parte del giudice, sentite le parti, proceda alla 

conseguente pratica, anche senza il consenso del proprietario, allegando i tipi debitamente 

approvati dall’ufficio competente; 

- proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente  il giudizio  il 

giudizio  di indivisibilità eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577c.p.c.; 

fornisca altresì la valutazione della sola quota, quale mera  frazione del valore stimato per 

l’intero immobile; 

19. nel caso di pignoramento della sola nuda proprietà o del solo usufrutto determini il valore 

del diritto pignorato applicando i coefficienti  fiscali al valore stimato  dell’intero; 

20. nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno nel caso di 

immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno”. 

 

 

VERIFICHE PRELIMINARI 

 



Il sottoscritto, dopo aver esaminato tutti gli atti  di causa, ha convocato  le  parti   con pec 

e con raccomandata a/r,  ma poichè la corrispondenza inviata alla … non è stata ricevuta sono 

seguiti    accordi telefonici fissare l’incontro. Ciò premesso   il giorno stabilito, 12/4/2017,  lo 

scrivente si è recato presso gli uffici della …. dove il titolare sig. … ha fornito al sottoscritto 

tutte le informazioni richieste. Successivamente ci siamo recati in località Maceratola di 

Foligno, dove è stato possibile  individuare    i   oggetto di causa, effettuare i dovuti riscontri,   

identificare i  confini e gli accessi dei fabbricati, e scattare le relative foto.    

Sulla base di queste verifiche preliminari e attraverso i documenti allegati agli atti di causa  

si procede di seguito alla risposta dei  quesiti. 
  

RISPOSTA AI QUESITI  

 
1. Completezza della documentazione. La documentazione agli atti è stata ritenuta 

completa ai sensi dell’art. 567 del c.p.c, per cui si è proceduto ad effettuare alcuna 

segnalazione; 
 

2. Planimetrie catastali e titoli provenienza   

A) per quanto riguarda  la planimetria catastale si è proceduto a richiederne copia All’agenzia 

del Territorio di Spoleto; 

- B) per quanto riguarda tutti gli immobili pignorati si attesta che gli stessi  sono  di piena 

proprietà della …………. Il suddetto  titolo  risulta aggiornato anche catastalmente, ad 

essi pervenuti attraverso  i titoli di provenienza ventennale  indicati nella relazione 

notarile contenuta nel fascicolo e di seguito descritti al Catasto Terreni:  

- foglio 172 part. 958 (già 156) sem. irriguo, classe 2, superficie mq 754, redditi 

dominicali € 8,33, redditi agrari € 4,28; 

- foglio 172 part. 971 (già 156) sem. irriguo, classe 2, superficie mq 657, redditi 

dominicali € 7,26, redditi agrari € 3,73; 

- foglio 172 part. 959 (già 156) sem. irriguo, classe 2, superficie mq 764, redditi 

dominicali € 8,44, redditi agrari € 4,34; 

- foglio 172 part. 972 (già 156) sem. irriguo, classe 2, superficie mq 691, redditi 

dominicali € 7,64, redditi agrari € 3,93; 

L’intera  proprietà delle unità immobiliari in Foligno, in loc. Maceratola, distinte al 

catasto terreni del medesimo comune al foglio 172, part. 808 di mq 2.765 e part. 156 di mq 



11.842  è pervenuta alla …………..  dai sigg. ……., nato a Foligno il 12/2/1972 e ……., nato 

a Foligno il 4/7/1974 per la quota di ¼ ciascuno e dalla signora ….,  nata a Foligno il 

14/79/1941 per la quota di 2/4 con atto di compravendita Notaio Antonio Fabi di Gualdo 

Tadino del 3/10/2002 rep. N. …., trascritto presso la Conservatoria dei RR. II. di Perugia  il 

22/10/2002, al 2….. di reg. gen. e n. …. di reg. part.. 

Ai sigg. ….. i diritti pari ad ½ della nuda proprietà  delle unità immobiliari distinte al 

Catasto Terreni del comune di Foligno al foglio 172 partt. 138, 156, 176, 177, 282, 286, sono 

pervenuti, tra gli altri, immobili,  dal sig. …. nato a Foligno l’11/5/1940, deceduto il 

16/9/1999, in virtù di denuncia di successione n. 35/542 dell’Ufficio del Registro di Foligno 

del 14/3/2000, trascritta presso la Conservatoria dei RR. II. di Perugia il 19/5/2001, al 10893 

di reg. gen. e n. ….di reg. part.. Eredità devoluta per legge a favore dei figli in parti uguali, 

con rinuncia all’eredità  del coniuge con atto n. 24 del 18/1/2000, registrato a Foligno. 

Ai sigg. ……. i diritti pari ad ½  la nuda proprietà  delle unità immobiliari distinte al 

Catasto Terreni del comune di Foligno al foglio 172 partt. 138, 156, 176, 177, 282, 286, della 

superficie complessiva di Ha 1.71.30 è  pervenuta, in comune d in parti uguali,  dal sig. …. 

nato a Foligno il 6/1/1907, in qualità di bene personale, il quale si  riservato il diritto di 

usufrutto generale per se ed dopo di sé  in favore della moglie ……  nata a Foligno il 1/9/1915 

con atto di donazione Notatio Marcello Grifi di Foligno del 7/2/1990rep.  37434, trascritta 

presso la Conservatoria dei RR. II. di Perugia il 14/2/1990, al n. 3491  di reg. gen. e n. … di 

reg. particolare. 

 

3. Elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti  sull'immobile. Sulla base 

dei dati desunti dalla relazione notarile si riferisce quanto segue:   

 Iscrizione ipoteca volontaria  registro generale n. 24930, registro particolare … 

del 22/7/2005 di € 873.000,00 a favore della Cassa di Risparmio di Foligno S.p.A., contro 

……..  in virtù di atto notaio Antonio Fabi di Gualdo Tadino del 14/7/2005 rep. N. …... 

Mutuo condizionato di € 582.000,00 da rimborsare in 1 anno, 8 mesi   e 17 giorni. Ipoteca 

su: intera proprietà delle unità immobiliari distinte al catasto terreni del comune di Foligno 

al foglio 172 partt. 155, 802, 808, 156, 311, 314, 795 e 796. 

Annotazioni: 

- registro generale n. 12559,  registro particolare n. …. del 23/4/2008, in virtù di atto notaio  

Elisabetta Carbonari di  Umbertide del  22/1/2008. Riduzione di somma dovuta  da € 



582.000,00 a €  435.000,00. Riduzione della somma  dell’ipoteca da € 873.000,00 a €  

652.500,00; 

- registro generale n. 12560,  registro particolare n. …. del 23/4/2008, in virtù di atto notaio   

Elisabetta Carbonari di  Umbertide del  22/1/2008. Restrizione dei beni relativa alle unità 

immobiliari distinte al catasto terreni del comune di Foligno al foglio 172 partt. 796, 935, 

936, 941, 942, 944, 945, 946, 947, 948, 949, 950, 951, 952, 953, 954, 955, 956, 957, 960, 

962, 963, 964, 965, 966, 967, 968,  969, 970, 973, 974, 975, 976 e 977; 

 - registro generale n. 12561,  registro particolare n. … del 23/4/2008, in virtù di atto notaio  

Elisabetta Carbonari di  Umbertide del  22/1/2008. Frazionamento di quota. Tra gli altri 

immobili, alle unità immobiliari alle unità immobiliari distinte al catasto terreni del comune 

di Foligno al foglio 172 partt. 958, 971, 959 e 972, è stata attribuita, per ciascuna, una quota 

capitale pari ad € 40.000,00 ed una quota  ipotecaria pari ad € 60.000,00; 

- registro generale n. 15582,  registro particolare n. …. del 28/5/2008, in virtù di scrittura 

privata notaio  Antonio Fabi  di  Gualdo Tadino del  28/4/2008. Restrizione dei beni relativa 

alle unità immobiliari distinte al catasto terreni del comune di Foligno al foglio 172 partt. 

934e 937; 

- registro generale n. 23836,  registro particolare n. ….. del 2/9/2009, in virtù di scrittura 

privata notaio  Marcello Grifi   di  Foligno del  21/7/2009. Restrizione dei beni relativa alle 

unità immobiliari distinte al catasto terreni del comune di Foligno al foglio 172 partt. 943e 

938; 

- registro generale n. 16647,  registro particolare n. … del 24/6/2011, in virtù di scrittura 

privata notaio  Antonio Fabi  di  Gualdo Tadino del  7/6/2011. Restrizione dei beni relativa 

alle unità immobiliari distinte al catasto terreni del comune di Foligno al foglio 172 part. 

939; 

- registro generale n. 2034,  registro particolare n. .. del 23/1/2012, in virtù di scrittura privata 

notaio  Luigi Napolitano   di  Foligno del  19/12/2001. Restrizione dei beni relativa alle unità 

immobiliari distinte al catasto terreni del comune di Foligno al foglio 172 partt. 961; 

Comunicazioni: 

n. 4244  del 5/12/2011 di estinzione parzailae  dell’obbligazione avvenuta in data 

31/10/2011. cancellazione parziale eseguita  in data 6/12/2011, relativa alle unità 

immobiliari distinte al catasto terreni del comune di Foligno al foglio 172 partt. 940 e 933. 



 Trascrizione convenzione edilizia  registro generale n. 14813, registro particolare ….. 

del 28/4/2006  a favore del comune di Foligno contro … in virtù di atto pubblico 

amministrativo  del Segretario Generale Dott. Mauro Tordoni del 5/4/2006 rep. N. .. Immobili 

interessati: intera proprietà delle unità immobiliari distinte al catasto terreni del comune di 

Foligno al foglio 172 partt. 155, 156, 795, 796, 802, 803, 805  e 808. ..si è impegnata ad 

assumere gli oneri e gli obblighi della suddetta convenzione. 

 Trascrizione domanda giudiziale esecuzione in forma specifica  registro generale n. 

10115, registro particolare .. del 1/4/2008  a favore F….. in virtù dell’Ufficiale Giudiziario 

UNEP  di Perugia del 27/3/2008 rep. n. 1. Immobili interessati: intera proprietà delle unità 

immobiliari distinte al catasto terreni del comune di Foligno al foglio 172 partt. 958, 959, 962, 

971, e 972. Viene richiesto ad Tribunale adito di accertare  e dichiarare l’inadempimento della 

società   …, relativamente  agli obblighi assunti con il contratto preliminare  del 21/3/2002 e 

successive integrazioni, nonché gli obblighi assunti con il  comune di Foligno con la 

convenzione  del 6/4/2006; viene, altresì, richiesto di dichiarare valido ed efficace tra le parti 

il richiamato  contratto preliminare e le condizioni ivi pattuite e, per effetto,  emettere, in via 

principale,  sentenza  in luogo  del contratto definitivo non concluso ai sen dell’art. 2932 c.c.  

e, pertanto, di trasferire  a favore  della parte attrice il diritto di proprietà  sulle unità 

immobiliari descritte a fronte  del versamento del prezzo pattuito, decurtato della somma  già 

versata e di condannare la società   … al risarcimento  dei danni ed in ogni caso alla refusione 

delle spese. 

 Trascrizione verbale di pignoramento immobili   registro generale n. 8224, registro 

particolare .. del 8/4/2016  a favore Casse di Risparmio dell’Umbria con sede in Terni,  contro 

.. in virtù dell’Ufficiale Giudiziario UNEP  di Spoletodel 31/3/2016 rep. n. ... Pignoramento 

su: intera proprietà delle unità immobiliari distinte al catasto terreni del comune di Foligno al 

foglio 172 part. 958 di mq 754, part. 971 di mq 657, part. 959 di mq  764 e part. 972 di mq 

691.  

 

4. Vincoli o oneri condominiali. A seguito di quanto riscontrato non  è stata riscontrata la 

presenza di tali vincoli; 

  

5. Esistenza di diritti demaniali, servitù pubbliche, usi civici ecc, dalle      informazioni assunte 

dal sottoscritto non risultano presenti tali diritti: 



 
6.  Esistenza di formalità, vincoli e oneri,    sono quelle  indicate al precedente punto 3.,  con 

la  precisazione    che per la cancellazione dei pignoramenti e delle ipoteche occorrerà 

sostenere  un costo  totale  di circa € 630,00 per ciascun acquirente. 

 

7. Descrizione degli immobili oggetto di pignoramento.  
 

        Gli immobili oggetto di pignoramento sono n° 4 lotti di terreno edificabile,  identificati 

al catasto terreni del comune di Foligno al foglio 172: 

-  part. 958 della  superficie di mq 754; 

-  part. 971 della  superficie di mq 657; 

-  part. 959 della  superficie di mq 764; 

-  part. 972 della  superficie di mq 691. 

 Si tratta pertanto  di quattro porzioni di terreno ricomprese all’interno di un’area 

fabbricabile costituta da  un totale di sette particelle che formano ancora un unico 

appezzamento non essendo stata realizzata alcuna struttura o infrastruttura. Il terreno si 

presenta dunque libero, non è coltivato ed è delimitato solo su due lati da una recinzione 

realizzata con pali in legno e filo spinato, in corrispondenza della viabilità principale.  Per 

queste  ragioni l’esatto riconoscimento delle linee di confine dei quattro lotti   non è facilmente 

rilevabile a vista,  ma non vi è alcun dubbio che esse saranno correttamente identificabili con 

la comune strumentazione topografica, in qualsiasi momento ciò si dovesse rendere 

necessario.  

Gli immobili di cui sopra sono situati in loc. Maceratola, piccola frazione che dista 

circa   Km  4 dalla città di Foligno. Si tratta di una zona completamente pianeggiante, 

tipicamente agricola, ma negli anni ha subito una discreta espansione edilizia di tipo 

residenziale. L’accesso avverrà dalle viabilità attualmente esistenti. 

 

 

8. Conformità attuale con atto pignoramento. Come già detto al punto precedente pur,  non 

potendo individuare visivamente   i confini di ciascun lotto con precisione,  gli accertamenti 

effettuati sul posto evidenziano la conformità fra la descrizione attuale dei beni  e quella 

contenuta nell’atto di pignoramento; 

 



 9.  Variazioni per aggiornamento catastale. Non è necessario effettuare alcun tipo di 

aggiornamento 

 

10. Destinazione dell’area prevista dal PRG. Al riguardo il sottoscritto ha richiesto ed ottenuto 

dal  comune di Foligno il CDU   (Certificato Destinazione Urbanistica),  dal quale risulta che    

i  terreni ricadono in zona edificabile, tabella C e D. La classificazione corrisponde alla zona 

territoriale omogenea zona di tipo  “C”, che prevede un  indice di edificabilità, per ciascun 

lotto,  pari ad un massimo di 300 mq di SUC (Superficie Utile Coperta) ed un altezza massima 

di m 7,50. 

 

11. Conformità dei beni sotto il profilo urbanistico.  

Il sottoscritto preso atto che i terreni sono ancora inedificati ha ritenuto comunque 

opportuno verificare l’esistenza o meno di progetti in corso,  quindi ha richiesto l’accesso agli 

atti preso il comune di Foligno ed ha potuto accertare quanto segue: 

- in data  5/2/2008 il comune di Foligno rilasciava il permesso di costruire n° .. ai ..per la 

realizzazione di n. 2 edifici residenziali pluirifamiliari ricadenti nell’area distinta al 

catasto terreni del al foglio 172 partt. 959-971-958-972 e 962 parte; 

- in data 6/12/2013 il Servizio Controllo del Territorio del comune di Foligno  hanno 

eseguito un sopralluogo accertando, fra l’atro,  che i lavori previsti nel richiamato 

permesso di costruire  non risultano iniziati e che nel fascicolo edilizio non risulta 

pervenuta alcuna comunicazione di inizio lavori; 

- in data 12/4/2017 a seguito di sopralluogo eseguito ed in base agli accertamenti effettuati 

presso il comune di Foligno,  la situazione è la stessa riscontrata dal Servizio Controllo 

del Territorio del comune di Foligno  in data 6/12/2013 

Sulla base di quanto sopra e considerato che trattasi di terreni edificabili  rimasti nel loro 

stato originario, ossia  privi di qualsiasi struttura o infrastruttura,  non si configura alcuna 

irregolarità urbanistica. 

12.  Stato di possesso degli immobili.  

Al momento del sopralluogo i terreni erano liberi da persone e cose. 
 

13.  Estratto atto matrimonio. Come si evince dall’estratto per riassunto dai registri degli atti 

di matrimonio richiesto ed ottenuto dal sottoscritto presso il comune di Spello,  risulta  che 



sig  ..  hanno contratto matrimonio a Spello  in data 13/9/1981. Nel suddetto certificato inoltre 

viene indicata la seguente annotazione: “con atto in data 26/8/1988 del notaio M. Luigia Fino 

di Perugia gli sposi ..  residenti a Foligno, di cui all’atto di matrimonio, controscritto, hanno 

stipulato convenzioni matrimoniali ai sensi dell’art. 162, comma 2 del c.c.. Annotazione del 

3/10/1988”,   da cui si evince che si tratta  di una  semplice convenzione di separazione dei 

beni. 

 

 14.  Immobile  occupato da coniuge separato . l’immobile  non risulta occupato dal coniuge 

separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato.  

 

15. Caratteristiche impianti. Non sussiste questa fattispecie trattandosi di terreni agricoli  

 

16.  Formazione lotti. Trattandosi di quattro aree edificabili identificate ciascuna con la 

propria particella catastale, si ritiene   opportuno   formare quattro lotti allo scopo di rendere 

possibile anche una vendita frazionata  dell’intera proprietà pignorata. In particolare si 

procederà come segue: 

1 172 958 754        8,33 428
2 172 971 657        7,26 3,73
3 172 959 764        8,44 4,34
4 172 972    691 7,64 3,93

comune lotto n°

Foligno 
(catasto 
terreni)

Fgl part

semin irrig  2
semin irrig  2

semin irrig  2

qualità classe redd. 
agr.(€)

semin irrig  2

redd. 
dom. (€)

superf  
(mq)

 
16.  Valutazione dell’immobile.   

 Per le aree   fabbricabili viene utilizzato il criterio sintetico-comparativo attraverso 

il quale il  valore dei lotti    in questione viene calcolato in base alla classificazione del Piano 

regolatore generale che, nella fattispecie prevede un  indice di edificabilità, per ciascun lotto, 

pari ad un massimo di 300 mq di SUC (Superficie Utile Coperta). Si è inoltre tenuto conto 

della zona  e del mercato di beni similari  recentemente compravenduti e  viene redatta nello 

stato di fatto e di diritto in i terreni attualmente si trovano.  

 Occorre infine precisare che per la valutazione è stato fatto riferimento alle 

quotazioni immobiliari consultabili sul Sito delle Agenzie delle Entrate, anno 2016, II 

semestre,   relative al comune di Foligno. Per maggiore completezza di informazione  è stato 



consultato anche il listino dei prezzi degli immobili del IV  trimestre 2016 pubblicato della 

Camera di Commercio di Perugia. 

Il tutto viene riportato in forma tabellare, riepilogato nel prospetto che segue:  

1 172 958 300                
2 172 971 300                
3 172 959 300                
4 172 972    300                

220.000,00         
55.000,00           

TOTALE 
691               

comune lotto n°

Foligno 
(catasto 
terreni)

Fgl 

754               

part superf del
lotto (mq)

657               

Superf. Utile
Coperta    
edificab. (mq)

valore totale 

55.000,00           

764               
55.000,00           
55.000,00           

 
          

                Il valore   di ogni singolo lotto, quantificato in   €  55.000,00, viene adeguato e 

corretto in misura forfetaria sulla base della   differenza tra oneri tributari su base catastale e 

reale, dell’assenza di garanzia per vizi. 

€      55.000,00 x 10% = Pertanto

     55.000,00 - =     49.500,00 € /lotto 

In conseguenza di tali considerazioni e soprattutto tenuto conto del fatto che si tratta di
terreni, il valore del bene viene abbattuto forfettariamente del 10% da cui: 

il valore a base d'asta sarà:        5.500,0 

         5.500,00 

 
  

 
18. se l’immobile è pignorato solo pro-quota    l’immobile   è pignorato per intero alla  …..  e 

pertanto non si rende necessario  effettuare divisioni per la formazione delle singole quote;  

 

19.  pignoramento della sola nuda proprietà o del solo usufrutto l’immobile è pignorato per la 

piena proprietà e pertanto non si rende necessario calcolare quote di altri diritti; 

 

20. caso di immobili abusivi e non sanabili:  non sussiste tale fattispecie in quanto si  tratta  

di terreni edificabili attualmente privi di strutture. 

 

Spoleto  27/5/2017                                                                    L’ Esperto 
                            Dott. Agr. Carlo BONIFAZI MEFFE 
 
 
Alla presente si allega: 

 nota spese;  



 documentazione fotografica;  
 documentazione urbanistica; 
 documentazione catastale; 
 allegati vari.  
 

 
 
 


