
TRIBUNALE DI SPOLETO

UFFICIO ESECUZIONI IMMQBILIARI

GIUDICE ESECUTORE: dott. Simone Salcerini

Procedimento esecutivo Immobiliare: n. Ruolo G.E. 10012015

Creditore procedente: Casse di Risparmio detl'Umbria spa

Debitore:

PERIZIA DI STIMA

Riferita ai beni siti in Comune di Spoleto località Petrognano e siti in Comune di

Scheggino località Monte San Vito via dell'Arette

II CTU

Geom Luigi Altieri
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1. MANDATO

ll sottoscritto geom. Luigi Altieri, iscritto all'Albo dei Geometri della Provincia di Perugia al

n.2396, con studio professionale in Cascia via Cursuta n.6, in data 02102t2016 ha ricevuto

incarico di redigere perizia estimativa per la procedura esecutiva iscritta al n.'10012015

RGE presso il Tribunale di Spoleto, promossa da Casse di Risparmio dell'Umbria spa

contro la signora

ln data 05/05i2016 il sottoscritto, dopo aver accettato I'incarico, prestava giuramento di rito

ripetendo la formula di legge, davanti al Giudice dell'esecuzione, Dott. Salcerini Simone, il

quale miformulava i quesiti ripodati nelVerbale di Giuramento dell'esperto (ALLEGATO 1):

ll G,E. assegnava il termine del 120'giorno antecedente l'udienza del 01/1212016,peril

deposito della CTU.

Lo scrivente, dopo aver preso visione dei documenti catastali ed ipotecari agli atti, dopo

aver effettuato in loco i dovuti accertamenti e le necessarie misurazioni, attenendosi ai

quesiti ed alle raccomandazioni generali, espone quanto segue:

2. PREMESSA

Al termine di tutte le operazioni, che verranno più compiutamente descritte di seguito,

dichiarate chiuse le operazioni peritali, il sottoscritto ha proceduto alla stesura della

presente relazi one organizzala n el seg uente modo :

3. SVOLGIMENTO DELLE OPERMIONI PERITALI E DI CONSULENZA;

4. DOCUMENTAZIONE ACQUISITA;

5. RISPOSTE PUNTUALI AI QUESITI POSTI DAL G.E.;

6. ELENCO ALLEGATI;

7, ALLEGATI.
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1. MANDATO

ll sottoscritto geom. Luigi Altieri, iscritto all'Albo dei Geometri della Provincia di Perugia al

n.2396, con studio professionale in Cascia via Cursuta n.6, in data 02102t2016 ha ricevuto

incarico di redigere perizia estimativa per la procedura esecutiva iscritta al n.'10012015

RGE presso il Tribunale di Spoleto, promossa da Casse di Risparmio dell'Umbria spa

contro la signora

ln data 0510512016 il sottoscritto, dopo aver accettato I'incarico, prestava giuramento di rito

ripetendo la formula di legge, davanti al Giudice dell'esecuzione, Dott. Salcerini Simone, il

quale miformulava i quesiti ripodati nelVerbale di Giuramento dell'esperto (ALLEGATO 1):

ll G,E. assegnava il termine del 120'giorno antecedente l'udienza del 01/1212016,peril

deposito della CTU.

Lo scrivente, dopo aver preso visione dei documenti catastali ed ipotecari agli atti, dopo

aver effettuato in loco i dovuti accertamenti e le necessarie misurazioni, attenendosi ai

quesiti ed alle raccomandazioni generali, espone quanto segue:

2. PREMESSA

Al termine di tutte le operazioni, che verranno più compiutamente descritte di seguito,

dichiarate chiuse le operazioni peritali, il sottoscritto ha proceduto alla stesura della

presente rel azi one organizzala n el seg uente modo :

3. SVOLGIMENTO DELLE OPERMIONI PERITALI E DI CONSULENZA;

4. DOCUMENTAZIONE ACQUISITA;

5. RISPOSTE PUNTUALI AI QUESITI POSTI DAL G.E.;

6. ELENCO ALLEGATI;

7, ALLEGATI.
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3. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI E DI CONSULENTA

ln data 30/09/2016 amezzo di posta Raccomanda è stato inviata :

opportuno awiso, dove veniva'fissato il sopralluogo sfiì't6ni oggetto di pignoramento per it

giorno I I I 1Ot2O16 alle riie 1 0: 00; (ALLEGATO2).

ll giorno stabilito, mi sono'recato presso l'immobile oggetto di esecuzione, sito in Spoleto

località Petrognano poi successivamente in Comune'di Scheggino località Monte San Vito,

una Volta individuati i beni ho ritenuto opportuno dare inizio alle operazioni peritali.

Ho eseguito il sopralluogo sui fabbricati, munito di idonea strumentazione di misura,

prendendo visione dei luoghi oggetto di perizia, ed ho potuto l'interno degli stessi al fine di

valotare il loro stato di consistenza, le finiture e lo stato di conservazione redigendo anche un

dettagliato rilievo fotografico dei beni. (ALLEGATO 5).

Riservandomi di valutare gli elementi raccolti in separata sede, alÉ ore 13:00 ho dichiarato

concluse le operazioni relatiile all'accesso ai luoghi presso gli immobili siti in Spoleto località

Petrogano e in

ln precedenza ed in proseguo all'inizio delle operazioni peritali e di sopralluogo mi sono recato

pressffiénzi+del territorio di Spoleto, La Conservatoria dei Registri lmmobiliari di Spoleto,

e gli Uffici Tecnici per lq verifiche del caso e presentando formali richieste, ho avuto accesso

ag[ attied alla documentazione inerente gli immobili di che trattasi.

4. DOCUMEN'TAZIONE ACQU'S'IA

Documentazione lpocatastale (che si allega):

Certificati per immobili in Comune di Spoleto località Petrognano e d{ilt
rilasciati dall'Agenzia del Territorio di Spoleto

(ALLEGATI 3), estratti di mappa e planimetrig fabbricati dà Comune di Spoleto e di

,_ SCheggino, rilasciati dall'Agenzia delTerritorio di Spoleto (ALLEGATI 4).

"Atti relativi alla proprietà:

visure catastali e pìanimetrie catastali, sono stati inoltre visionatitutti gli atti urbanistici giacenti

presso l'Uffiiio Tecnico del Comune di Spoleto e di Scheggino. 
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5. R'SPOSTE AI QUESITI POSI' DAL G,E,

Per chiarezza di esposizione, le riposte ai quesiti verramo riportate singolarmente e nell'ordine

emesso dal G.E.. 
,j

QUESITO 1 
' 

,

I beni oggetto di pignoramento sono i seguenti: un, fabbricato ad uso industriale (sito in

Comune di Spoleto località Petrognano) e un fabbricato ad uso abitazione (sito in Comune di

Scheggino località Monete San Vito), pertanto considerando la consistenza e la collocazione di

tali beni, si ritiene opportuno individuare tre lotti, il primo comprendente l'unità immobiliare ad

uso laboratorio posta al piano terra, sita in Comune di Spoleto, che verrà individuata come

LOTTO 1; il secondo comprendente l'unità immobiliare ad uso laboratorio ed annessi posta al

pianoprimo,sitainComunediSpoleto,.chever.rà"individuatacomeLoTToz*

."
QUESITO 2

.'.1*. -rEF..:. :*-...

Dal punto divista urbanistico, si precisa quanto segue:

#hrielto sito in Co,iunrdi Spolefo località Petrognano,

Edificato

successiva variante DIA del

e sono terminati in data

di Certificato di Agibilità in data 
-

29t1012007.

con Permesso di Costruire n.

prot. ; i lavori hanno avuto inizio in data

, successivamente è stata presentata richiesta

. prot. 51604, attestata con prot. 50574 del

ln fase di sopralubgo ho riscontrato delle modeste difformità tra il progetto autorizzato lo stato

dei luoghi e le planimetrie catastali; al piano terra (successivamente indicato come Lotto 1) nel

locale ad uso laboratorio sono state realizzate alcune "nuove tramezzature" mediante la posa

in opera di pannelli in cartongesso, facilmente rimovibili; per dividere il laboratorio ed inoltre

per ricavare un locale ad uso WC di dimensioni 2,40x1,00 (ALLEGATO 6).

Tall'opere, di modesta entità, risultano urbanisticamente sanabili, mediante la presentazione

"'di una SCIA in sanatoria, con l'applicazione di una sanzione amministrativa di circa € 2.000,00,

più onorari professionali (comprendenti pratica edilizie e nuova denuncia di variazione

cata§tale) pqri ad € 1.200,00 +iva e oneri di cassa professionali"
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Per quanto riguarda i locali ad uso laboratorio e annessi uffici (Lotto 2) gli stessi sono stati

regolarmenle realizzali nel rispetto dei titoli edilizi sopra menzionati, nonché rispondenti alla

planimetria catastale.
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QUES]TO 3

LOTTO 1

Diritti di proprietà pari ad 1/1 a favore di sui seguenti beni:

o fabbricato ad uso industriale, sito in Comune di Spoleto in località Petrognano,

composto un' unità immobiliare, così costituita:

-piano terra: locale ad uso laboratorio ;

così identificati al NCEU del Comune di Spoleto:

FG PART. SUB ZONA
cE JS.

CATEGORIA CL cot s. RENDITA

10 212 1 2" D/01 €2.128,00

Con diritto alla circostante corte identificata con la particella 212 sub 3, classificata come Bene

Comune non Censibile.

L'intero è stato edificato con Permesso di Costruire n. 18728 1211012005, e successiva

v,'iante DIA del 15/06/2006 prol.27441; ilavori hanno avuto inizio in data 31/10/2005 e sono

terminati in data 05/10/2006.

La struttura portante dell'edificio è in calcestruzzo prefabbricata, il solaio al piano primo risulta

in calcestruzzo prefabbricato, così come il solaio di cope(ura; le tamponature risultano

intonacate e tinteggiate; gli infissi sono in alluminio; i pavimenti sono in "battuto di cemento",

le pareti internamente risultano intonacate e tinteggiate.

L'unità immobiliare è prowista dei seguenti impianti tecnologici:

- impianto idro-sanitario, completo di apparecchi ed accessori vari e delle relative tubazioni,

con allacciato alla rete pubblica;

- impianto elettrico, completo degli accessori d'uso deltipo a vista.

- risulta assente l'impianto di riscaldamento.

Con riguardo alla impiantistica in generale, sopra descritta, regolarmente funzionante,

apparentemente sembra conforme alle normative vigenti.
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L'unità immobiliare risulta completamente rifinita ed agibile ed utilizzabile e lo stato di

conservazione risulta normale, la stessa è in uso dalla proprietaria.

Complessivamente l' unità imnrobiliare al piano terra sviluppa una superficie netta di mq

175,00; I'allezza interna dei locali risponde alle disposizioni di legge in materia sanitaria ed è

pari a m|4,15.

Le planimetrie giacenti presso l'Agenzia delle Entrate-Catasto Fabbricati non corrispondono

allo stato attuale dell'immobile e a quanto riportato nei titoli edilizi, conseguentemente alla

realizzazione di "modeste" tramezzature eseguite in assenza di titolo edilizio, come già sopra

specificato al quesito n.2 punto 5.

LOTTO 2

Diritti di proprietà pari ad 1/1 a favore d: sui seguenti beni:

. fabbricato ad uso industriale, sito in Comune di Spoleto in località Petrognano,

composto da un'unità immobiliari, così costituito:

- niano terra: scala di ingresso;

- piano primo: locale ad uso laboratorio con annessi uffici;

così identificati al NCEU del Comune di Spoleto:

FG PART. SUB ZONA

cE JS.

CATEGORIA CL coNs. RENDITA

10 212 2 2" D/01 € 2.486,00

Con diritto alla circostante corte identificata con la pafticella 212 sub 3, classificata come Bene

Comune non Censibile,

L'intero è stato edificato con Permesso di Costruire n. 18728 1211012005, e successiva

variante DIA del 15/06/2006 prot.27441; i lavori hanno avuto inizio in dala31110/2005 e sono

terminati in data 05/10/2006.

La struttura portante dell'edificio è in calceslruzzo prefabbricata, il solaio al piano primo risulta

in calcestruzzo pretabbricato, così come il solaio di copertura; le tamponature risultano
7
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I

intonacate e tinteggiate; gli infissi sono in alluminio; i pavimenti sono in parte del tipo

industriale ed in parte in monocottura, così come i rivestimenti, le pareti internamente risultano

intonacate e tinteggiate.

L'unità immobiliare e provvista dei seguenti impianti tecnologici:

- impianto idro-sanitario, completo di apparecchi ed accessori vari e delle relative tubazioni,

con allacciato alla rete pubblica;

- impianto di riscaldamento autonomo, funzionante con termoconvettori alimentati ad elettricità;

- impianto elettrico, completo degli accessori d'uso deltipo sottotraccia,

Con riguardo alla impiantistica in generale, sopra descritta, regolarmente funzionante,

apparentemente sembra conforme qlle normative vigenti.

L'unità immobiliare risulta completamente rifinita ed agibile ed utilizzabile e lo stato di

conservazione risulta normale, la stessa è in totale dalla proprietaria.

Complessivamente l'unità immobiliare ad uso laboratorio tra il piano terra ed il piano primo

sviluppa una superficie netta di mq 190,00 l'altezza interna dei locali risponde alle disposizioni

di legge in materia sanitaria ed è di ml 3,15.

L+ planimetrie giacenti presso I'Agenzia delle Entrate-Catasto Fabbricati corrispondono allo f;
stato attuale dell'immobile e a quanto riportato neititoli edilizi. 
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ldentificazione catastale degli immobili pignorati

DATI ATTO DI PIGNORAMENTO q>
La parte procedente, con atto di pignoramento trascritto presso l'Agenzia delle Entrate- Ufficio

Provinciale di Perugia-srvizio di Pubblicità Immobiliare di Spoleto, in data ' al

n. Registro Generale e Registro Particolare; .

per la quota di 111; , in foaa del

decréto ingiuntivo n.100/2015 emesso dal Tribunale di Spoleto, trascritto alla Conservatoria

dei RR,ll. di Spoleto chiede al Tribunale di Spoleto l'espropriazione dei cespiti di proprietà

dell'esecutato, consistenti in:

- Capannone di tipo industriale e/o artigianale con corte circostante, sito in Spoleto, località

Petrognano, sviluppato su due livelli di complessivi metri quadrati quattrocento circa, censito e

descritto al NCEU del Comune di Sploleto come segue: c

*,- foglio 10 particella2l'2 sub l,piano T, categoria D/01

foglio ?0 particella2l2 sub 2,piano T-1, categoria D/01

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI PIGNORATI SECOTVDO LE ATTUALI RISULTANZE DEI

VIGENTI REG'STR' CATASTALI

Le unità immobiliari censiti:

al NCEU delcomune di Spoleto

-foglio 10 particell a212sub l,piano T, categoria D/01, rendiia €2.128,00;

-foglio 10 particella 212 sub2,piang T-1 , caiegoria D/01 , rendita € 2.486,00
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1) TPOTECA VOLONTARTA

ln data il notaio Marco Ciotola al r9p. stipulava un mutuo fondiario a

* favore della Cassa di Risparmio di Spoleto spa con sede in Spoleto (oggi denominata

Casse di Risparmio dell'Umbria spa amezzo di atto difusione notaio Marco Pirone rep.

con effetti dal ì, con il quale.si incorporavano i

seguenti lstituti Bancari: Cassa di Risparmio di Città di Castello spa, Cassa di

' Risparmio di Foligno spa, Cassa di Risparmio di Terni e Narni spa), e contro

veniva iscritta ipoteca sui seguenti beni siti in comune di

catastalmente indicato al NCEU foglio 10 paflicella212 sub l,piano T,

*.categoria D/01, rendila€2.128,00 e foglio 10 particella2l2 sub 2,piano T-1, categoria

Di01, rendita € 2.486,00; e sul bene sito in comune di Scheggino, località Monte San

. Vito-via*dell'Arette, catastalmente indicato al NCEU foglio 21 particella 2019 e 210

graffata, piano T-1, categoria ff03, vani 2,5, rendita € 96,84.
;'4--:---

a

-r2) YERBALE Dl PIGNORAMENTO

ln data alh, del Registro Generale e al n. del registro Particolare

veniva trascritto pignoramento presso il Tribunale di Spoleto a favore. di Casse di

Risparmio dell'Umbria spa contrc per la quota di 111, riferita ai seguenti

beni: beni siti in comune di Spoleto località Petrognano, catastalmente indicato al

NCEU foglio 10 pafticella212 sub 1, e foglio 10 particella2l2 sub 2; bene sito in
comune di"Scheggino, località Monte San Vito-via dell'Arette, catastalmente indicato al

NCEU foglio 21 particella2019 e 210 graffata.

qD

È
6
o

cn

o
o
o2

q
U'
(J
UT
(L

(D
l
É.

ido
o

o
E

uJ

0
fJ
e
tI|
F-
J

ido
Io
E
iI

ffi

11



-§
I

PASS4 GGt Dl PROPRTETA', NEL yE TIEN J'O E PROVENTENZ. DEt BENI

Anteriormente alventennio I'originaria consistenza immobiliare era di proprietà di:
€D

Anteriormente al , il signor era proprietario di alcuni terreni con

deil'area dove oggi è stato edificato ilsovrmtanti fabbricati rurali, ricompresi all'interno

complesso immobiliare oggetto della presente.

ln data , il signor vendeva la quota di proprietà pari ad % al signor Di

'che acquistava amezzodi atto di compravendita del notaio Adriano Crispolti,

repe"rtorio n. , , trascritto presso la Conservatoria dei Registg[ lmmobiliari di Spoleto il

- ,1.. ai nn. -,ll signor ;i assegnava la proprietà per la quota

% suiseguenti beni siti in Comune di Spoleto località Petrogano, così identificato:

.,o

- NCT foglio comune di 10 particelle 21 2,214,216,220,222.

amezzo di dichiarazione di nomina del notaio

Adriano Crispolti, repertorio n. trascritto presso la Conservatoria dei Registri lmmobiliari

di Spoleto il at nn. ; assegnava la sua quota di proprietà pari ad % alla

? con sede in Castel Ritaldi. I seguenti beni siti in Comune di Spoleto

località Petrogano, così identificato:

- NCT foglio comune di 10 particelle 212,214,216,220,222.

.c .-

ln data

ed infine:

ln data -:
repeÉorio n.

.", Spoleto al n.. --; , -dgl.-,-. ila .^ . . e * -i.+
- vendevano per Ia quota di % ciascuno ed insieme per I'intera proDrietà: alla si0nora
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il signor '

'. trascritto presso la Conservatoria d9i Reqistri lmmobiliari di

identificato:



- NCT foqlio 10 paÉicelle 212 e 216 flottiedificabili).
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STIMA S'NIEIICA COMPARATIVA DEI BEA"

LOTTO 1

Da indagini effettuate sui prezzi correnti di mercato per immobili aventi requisiti, intrinsechi ed

estrinsechi simili a quello da valutare, da quanto riportato nell'Osservatorio nazionale del

Mercato lmmobiliare dell'Agenzia del territorio (www.aqenziadelterritorio.it), e considerato il

particolare momento di crisi che sta attraversando il rnercato immobiliare, che ha influito in

modo negativo sul valore di tutti i beni immobili; si puo attribuire all'immobile il seguente

valore:

- LABORATORIO

locali uso laboratorio al piano terra mq 175,00x € 500,00= € 87'500,00

.TOTALE VALORE FABBRICATO PER LA PIENA PROPRIETA' € 87.5(l(l.()(} (

ottant

Pertanto, in considerazione di quanto fin qui detto ritengo giusto ed equo attribuire al bene

oggetto di esecuzione immobiliare ilvalore di cui in appresso:

LOTTù n.l € 87.500.00 (ottantasettemila cinquecento euro)

_LO_ITo-2

Da indagini effettuate sui prezzi correnti di mercato per immobili aventi requisiti, intrinsechi ed

estrinsechi simili a quello da valutare, da quanto riportato nell'Osservatorio nazionale del

Mercato lmmobiliare dell'Agenzia del territorio (wr,rnry.agenziadelterritorio.it), e considerato il

particolare momento di crisi che sta attraversando il mercato immobiliare, che ha influito in

modo negativo sul valore di tutti i beni immobili; si puo attribuire all'immobile il seguente

valore:

. LABORATORIO

locali uso laboratorio/ufficio e locali annessi al piano primo mq 190,00x € 800,00=€ 152'000,00

(centocinquantaduemila eu roì

pertanto, in considerazione di quanto fin qui detto ritengo giusto ed equo attribuire al bene

oggetto di esecuzione immobiliare ilvalore di cui in appresso:
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LOTTO n,2 € 152.000.00 (centocinquantaduemila virqola zero zero euro)
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VALORE TOTALE DEI BENI OGGETTO DI PERIZIA

{>
iorro n.1 € 87.500,00,(ottantasèftemila cinquecento euro virqola zero zero)

LOTTO n.2 C 152.000,00 (ctntoclnquantadue

PER UN TOTALE PARI € 309.900,00 (trecentonovemila novecento virgola

ottantacinque).

Tanto dovevo per l'incarico conferitomi.

Cascia 11,21110116
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Geom. LuigiAltieri
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