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TRIBUNALE DI SPOLETOQ

ESECUZIONE IMMOBILIARE iscritta al n® 157/2015 R.G. Esecuzioni
Promossa da: CENTRALE DEL LATTE COLFIORITO S.R.L. (Avv. A. Mercone)
Contro:

Giudice dell’Esecuzione: Dr. Simone Salcerinj

BENI IMMOBILI IN COMUNE DI FOLIGNO:-

diritti di piena proprietd in ragione dj 5/12 e diritti di nuda proprieta_in ragione degli

ulteriori 2/12. sui seguenti immobili:

- Terreno sito in Foligno, distinto al N.C.T. del Comune di Foligno al foglio 21 con Ia
particella 1234, con consistenza di 5 are e 40 centiare:

- Abitazione sita in Foligno, via Rocca dei Trinci > piano T-1, distinta al N.C.E.U. del
Comune di Foligno al foglio 21, con Ia particella 1234 subalterno 5, categoria catastale
A/2, classe 4, consistenza vani 11,5, rendita catastale € 920,58;

- Garage/cantina sito in Foligno, via Rocca dej Trinci, piano T, distinto al N.C.E.U. del
Comune di Foligno al foglio 21, con particella 1234 subalterno 4, categoria C/6, classe 3,
consistenza mq 36, rendita € 65,07:

- Garage/cantina sito in Foligno, via Rocca dei Trinci, piano T, distinto al N.C.E.U. del
Comune di Foligno al foglio 21, con particella 1234 subalterno 3, categoria C/6, classe 3,
consistenza mq 59, rendita € 106,65

- Garage/cantina sito in Foligno, via Rocca dei Trinci, piano T, distinto a] N.C.EE.U. del
Comune di Foligno al foglio 21, con particella 1234 subalterno 2. categoria C/6, classe 3,

consistenza mq 46, rendita € 83,]5.



Premesso che

- 1l sottoscritto Geom. Mario Menghini con proprio studio in Gualdo Cattaneo, via Edoardo
Cattaneo n° 48 ed iscritto all’ Albo del Collegio dei Geometri della Provincia di Perugia al n°
2553, & stato nominato Consulente Tecnico d’Ufficio dall’Ecc.mo Giudice Dott. Simone
Salcerini,

- dopo I’ammonizione con formula di rito in data 9 giugno 2016, il Giudice poneva al C.T.U. j

quesiti gia contenuti nel Decreto di nomina ex art. 568 C.p.c. n° 82/2016 R. CTU,

- 1l sottoscritto ha dato comunicazione alle parti dell’inizio delle operazioni peritali presso

I"immobile oggetto del procedimento mediante raccomandata A.R. alla parte esecutata,

in data 26 ottobre 2016 alle ore 10 in Comune dj Foligno, via Rocca dei Trinci n° & della fraz.
Colfiorito, alla presenza del _ il sottoscritto ha eseguito le operazioni di
ricognizione dei benj oggetto dell’esecuzione immobiliare mediante rilievi fotografici e

planimetrici dell’immobile.

CRITERI ESTIMATIVI

Il criterio di stima adottato per determinare il valore di mercato degli immobili & quello di
assimilazione economica comparativa, cioé in riferimento al valore dj mercato che gli immobili
potrebbero avere in una libera contrattazione dj mercato, tenendo conto delle caratteristiche
salienti degli stessi in terminj incrementali o decrementali, di quell’insieme di parametri
formativi che concorrono alla determinazione del valore del bene, quali ubicazione,
accessibilita, esposizione, consistenza, ampiezza e forma, caratteristiche costruttive, grado di
finitura, vetustd, stato di conservazione manutenzione, commerciabilitd, andamento del

mercato, ecc..



A base della valutazione ¢ stata assunta la banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia
delle Entrate con riferimento al I° semestre anno 2016, con riferimento alla “fascia

periferica/zona frazioni” dj Foligno, abitazioni civili, con valore di mercato compreso per

superficie lorda tra € 1100 ed € 1300, quindi media pari a €/mq 1.200.00.

Gli immobili saranno valutati in riferimento alla superficie commerciale determinata secondo

quanto disposto dall’allegato C del D.P.R. n° 138/1998.

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE DEI BENI ASSOGGETTATI AD
ESPROPRIAZIONE E FORMAZIONE DEL PROGETTO DI VENDITA

INDIVIDUAZIONE DEI BENI

Sulla scorta della documentazione in possesso del sottoscritto C.T.U., di quella acquisita e sulla
base di quanto rilevato a seguito delle visure catastali presso I’Agenzia del Territorio di
Perugia, la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Perugia, dei documenti ottenuti mediante
richiesta di accesso agli atti amministrativi effettuata presso I’Ufficio Urbanistica del Comune
di Foligno e del sopralluogo effettuato, risulta che j beni immobili in Comune di Foligno, via

Rocca dei Trinci n° 8 della frazione Colfiorito, assoggettati ad espropriazione, sono costituiti

da:



- Abitazione ai piani terra e primo, censita al C.F. in Comune dij Foligno al foglio 21 con Ia
particella 1234 subalterno 5, categoria catastale A/2, classe 4, consistenza vani 11,5,
rendita catastale € 920,58, costituita da ingresso e scala al piano terra, ingresso,
disimpegno, cucina, soggiorno, angolo cottura, zona pranzo-soggiorno, corridoio, n°® 3
bagni, n° 4 stanze da letto, ripostiglio e n° 2 terrazzi al piano primo;

- Garage al piano terra, censito al C.F. in Comune di Foligno al foglio 21 con la particella
1234 subalterno 4, categoria C/6, classe 3. consistenza mq 36, rendita € 65,07;

- Locali garage, legnaia e magazzino al piano terra, censiti al C.F. in Comune di Foligno al
foglio 21 con Ia particella 1234 subalterno 3, categoria C/6, classe 3, consistenza mq 59,
rendita € 106,65:

- Garage al piano terra censito a C.F. in Comune di Foligno al foglio 21 con Ia particella
1234 subalterno 2, categoria C/6, classe 3, consistenza mq 46, rendita € 83,15:

- Corte comune e centrale termica al piano terra censite al C.F. in Comune di Foligno al
foglio 21 con la particella 1234 subalterno | (bene comune non censibile aj su2 3 4es5

dell’estensione di mq 540 tra coperto e scoperto).

Gli immobili in 0ggello sono compresi in un unico fabbricato che si sviluppa su di un piano
seminterrato ed un piano primo; il fabbricato & stato realizzato in tre epoche diverse, di cui un
primo corpo nell’anno 1960 corrispondente alla zona censita con il sub 3, un secondo corpo
nell’anno 1968 corrispondente alla zona censita con il sub 2 ed una nuova zona nel 1996
corrispondente alla zona del subalterno 4.

Le porzioni di fabbricato realizzate nei primi due periodi presentano struttura in muratura,
mentre I'ampliamento realizzato nell’anno 1996 presenta struttura In cemento armato realizzata
in opera con tamponatura in blocchi dj laterizio. Contestualmente alla realizzazione
dell’ampliamento ¢ stata ristrutturata la parte preesistente del fabbricato con modifica degli

spazi interni e rifacimento dj pavimenti, rivestimenti, Impianti, infissi interni ed infissj esterni.



Tra le caratteristiche generali il fabbricato presenta infiss; di finestre in legno con vetro termico
€ persiane ad ante in legno, porte di accesso al piano terra in metallo, pavimenti e rivestimenti
in piastrelle di ceramica, impianto di riscaldamento con elementi radianti in ghisa, infissi di

porte interne in legno tamburato.

Gli impianti elettrico, idrico e di riscaldamento risultano efficienti e funzionanti.
Il sistema di smaltimento delle acque reflue del fabbricato avviene mediante allaccio alla rete

pubblica.

L’area di pertinenza del fabbricato & posta su due livelli, & pianeggiante ed & utilizzata come

cortile.

punto di vista strutturale, sia delle finiture ed in generale presenta caratteristiche di finitura dei

materiali, di dotazione e degli impianti di tipo medio.

Tra gli interventi migliorativi il fabbricato necessita del ripristino di piccole parti di intonaco
esterno sulla porzione di fabbricato preesistente e della realizzazione dell’intonaco esterno sulle

pareti del corpo di fabbrica pill recente.

Le caratteristiche degli immobili vengono ulteriormente descritte dalla documentazione

fotografica (Allegato A).
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TITOLI ABILITATIVI E VERIFICA DELLA CONFORMITA’ URBANISTICA

A seguito della richiesta dj accesso agli atti presentata al SUAPE del Comune di Foligno in

data 10.11.2016 con successiva visione e rilascio copia in data 25.11.2016, risulta che:

- per gli immobilj in 0ggetto ¢ stata presentata dal * richiesta Concessione
Edilizia al Sindaco del Comune di Foligno in data 07.12.1992 per I'autorizzazione ad eseguire
intervento AMPLIAMENTO: I’intervento é stato autorizzato con Concessione Edilizia n° 179

in data 13.04.1994 (Allegato B).

I'lavori non risultano completamente ultimati: dovranno essere completati alcune opere di
finitura esterna ed essere individuati alcuni spazi esterni per verde privato, parcheggio privato e
parcheggio pubblico in ollemperanza al titolo abilitativo ed alla Convenzione Edilizia stipulata
con il Comune di Foligno in data 08.09.1993 al repertorio 9097, trascritta a Perugia al n° 16562
R.G.edaln® 12203 R P

Non risulta richiesto il Certificato di Abitabilita.

Dal confronto tra Io stato attuale dell’immobile ed i titolo abilitativo risulta la conformita a

quanto autorizzato di quanto ad oggl completato.



VERIFICA DELLA CONFORMITA’ CATASTALE

Gli immobili attualmente distinti dal C.F. in Comune di Foligno al F. 21 con il n° 1234
subalterni 2.3.4.5 (e sub 1 B.C.N.C.) pervenuti all’attuale ditta proprietaria, come da ultimo,
atto di compravendita a rogito Notaio Maria Luigia Fino al repertorio n° 117147 del

10.10.1992, per risultano appartenenti a:
piena proprieta per la quota di 2/12 come bene personale
nuda proprieta per la quota di 2/12 in comunione legale
piena proprieta per la quota di 3/12 in comunione legale
nuda proprieta per la quota di 2/12 in comunione legale
piena proprieta per la quota di 3/12 in comunione legale

usufrutto per la quota di 4/12.

L’intestazione risultante dagli atti catastali risulta inesatta a causa di una non corretia
presentazione o registrazione della domanda dj voltura dell’atto di trasferimento in data
10.10.1992; per aggiornare I’intestazione della ditta catastale va presentata una nuova domanda

di voltura, anche ai fini della continuita storica.

Dal confronto tra lo stato attuale dell’immobile e le planimetrie allegate all’atto di
aggiornamento (DocFa) presentato all’Agenzia del Territorio della provincia di Perugia in data
11.10.2010 con protocollo n® 337545, (Allegato C), si rileva la conformita catastale del bene

oggetto del procedimento.



ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

Per quanto riguarda I’Attestato di Prestazione Energetica di cui al D.Lgs n°® 192/2005 e
successive modifiche ed integrazioni con L. 3.8.2013, n° 90 e L. 2122014, n® 9, si fa
riferimento allo Studio n° 263-2014/C recante “vendita forzata e attestato di prestazione
energetica” del Consiglio Nazionale del Notariato che ha stabilito che non & obbligatorio

allegare I'’A P.E. (Attestato dj Prestazione Energetica) in caso di vendita per esecuzione forzata.

CALCOLO DEL VALORE DEI DIRITTI REALI SPETTANTI ALLA PARTE ESECUTATA

In virti dell’eta della Sig.ra nata il 2.2.1936 e quindi di eta
compresa tra 79 e 82 anni, il cui valore del diritto reale di usufrutto ¢ pari a 25%, e quote di

nuda proprieta spettanti ad pari a 2/12 saranno corrispondenti a:

- quota di nuda proprieta pari a 2/12 (16,67%) x 0,75 corrisponde a 12,50% di piena proprieta.

Quindi essendo il valore dei diritt reali sugli immobili, il seguente:
piena proprieta per la quota di 2/12 come bene personale = 16,67%
piena proprieta per la quota di 3/12 in comunione legale = 25,00%
valore corrispondente alla nuda proprieta per la
quota di 2/12 in comunione legale =12,50%,

complessivamente al Sig. . ' appartiene la quota corrispondente alla piena

proprieta pari a: 16,67 + 25,00+ 12,50 = 54.17%



FORMAZIONE DEI LOTTI DI VENDITA

Gli immobili oggetto di valutazione sono ubicati nella zona alta dell’ Abitato della frazione
Colfiorito, priva di fonti inquinanti ed elementj deturpanti del paesaggio e dotata di buona

panoramicita.

Si stabilisce che il LOTTO DI VENDITA UNICO € costituito da:

Foligno (PG), via Rocca dei Trinci n° 8 della frazione Colfiorito, censito dal Catasto Fabbricati
in Comune di Foligno al foglio 21, particella 1234, costituito da:
- subalterno 1: corte comune e centrale termica (Bene Non Censibile comune ai

subalterni 2, 3, 4 ¢ S);

- subalterno 2: garage al piano terra, categoria catastale C/6, classe 3, Consistenza mq

46, superficie catastale mq 52, Rendita € 83,15;

subalterno 3: garage al piano terra, categoria catastale C/6, classe 3, Consistenza mq

59, superficie catastale mq 69, Rendita € 106,65;

subalterno 4: garage al piano terra, categoria catastale C/6, classe 3, Consistenza mq
36, superficie catastale mq 43, Rendita € 65,07;
- subalterno 5: abitazione ai piani terra e primo, categoria catastale A/2, classe 4,

Consistenza vani 11,5, superficie catastale mq 205, Rendita € 920,58.
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Lo stesso é composto daj seguenti locali aventi superficie calpestabile pari a:

- al piano terra
Magazzino-garage (1.75 x 3.15 + 7.15 x 5.75) mq 46,62
Sottoscala (6,00 x 1,20) mq 7.20
Magazzino-legnaia (4.50x 7,00+ 3,10 x 4.00) mq 4390
Magazzino ( 3,65 x 3,45) mq 12,59
Centrale termica ( 1.95:%(2.45 + 4,30)/2) mq 6,58
Garage (2,20 x 2,00/2 + 2,35x2,95+ 740 x 3,40) mq 3429
Ingresso abitazione (1,60 x 2,40) mq 3.84
mq 155,02
- al piano primo
Scale-ingresso (3.60 x 1,20) mq 432
Cucina (3,60 x 1,85) mq 6,66
Soggiorno ( 3,60 x 3,60) mq 12,96
Disimpegno (1,85 x 1,60) mq 2.96
Disimpegno (3.60 x 1,20) mq 432
Bagno (2,00 x 1,95) mq 3,90
Stanza letto (3,65 x 3,60) mq 13,14
Soggiorno (4,50 x 5,20) mq 2340
Angolo cottura (2,10 x 4,50) mq 9,45
Corridoio (1,20 x 3,85+ (3,15 + 4,50)/2 x 1,20) mq 9,21
Bagno (2,60 x 1,70) mq 4.42
Ripostiglio (0,95 x 1,70) mq 161
Stanza letto (3,65 x 4,35) mq 15,88
Bagno (3,65 x 1,15 + 0,90 x0,75/2 + 1,45 x 2,70/2) mq 6.49
Stanza letto (4,45 x 3,65) mq 16,24
Stanza letto ( 3,65 x 3.40) mgq 12,41

mq 14737



terrazzo (1,00 x 7,25) mgq 7.25
lerrazzo ((4,35 + 235 + 1,20) x 1,15) mq 9,08

mq 16,33

La superficie commerciale & stata determinata secondo i dettami dell’Allegato C del D.P.R.

n° 138/1998, ed & pari a mq 291.32 ed & stata cosi determinata:
a) vani principali e accessori diretti:

m 280 x 2,00 + 8,00 x 4,00 + 2,05x 570+ 2,55 x 2,35/2 + 2,20 x 2.40/2 + 16,60 x 8,10 =
=mq 18938 x ] = mq 18938
b1) accessori indiretti comunicanti:

m 7,70 x 8,10 — 4,00 x 200=mq5437x05 = mq 27.18

b2) accessori indiretti non comunicanti:
m2,55x 2352+ 890x8,10= mq 83,99 x 0,25 = mq 21,00

c) terrazzi:
m 7,60 x 1,05+ 4,50 x 3,50 + 1,20 x 1,20 = mq 25,05 x 0,25 = mqg 6.26

€) garage:
m 8,00 x 4,00 + 2,05 x 5,70 + (2,35+4,90)/2 x 230 = mq 52,02 x 0,5 = mq 26.01

d) corte esclusiva (540 - 178,18 = 361,82 mq):
mq 178,18 x 0,10 + (361,82 — 178,18)x 0,02 = mq 21,49
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PARAMETRI CORRETTIVI PER COEFFICIENTI DI DIFF ERENZIAZIONE

B PARAMETRO RIFERIMENTO APPLICATO
VETUSTA’ 0,99-0,70 0.825
STATO CONSERVAZIONE 0,90-1,00 0,97
E MANUTENZIONE

LIVELLO DI PIANO 0.70-1.00 1

GRADO DI FINITURA 0.80-1.20 0.95

DOTAZ. IMPIANTI 0,80-1.20 1.00
UBICAZIONE 0,80-1.20 I

APPETIBILITA’ 0.70-1.10 0,90

COMMERCIALE ZONA
0,684
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CALCOLO DEL VALORE DEGLI IMMOBILI

—
INDICI RIFERIMENTO APPLICATO
SUPERFICIE
COMMERCIALE mgq 291,32
PARAMETRI
CORRETTIVI 0,684
PREZZO DI ‘
RIFERIMENTO €/mq 1100 — 1300 1200
VALORE IMMOBILE € 239.115,46
B VALORE IMMOBILE € ' 239.115.46
QUOTA DI PROPRIETA’ PIGNORATA 54,17%
DECURTAZIONE PER MAGGIOR] )
DIFFICOLTA’ DI VENDITA 20%
IMMOBILE OCCUPATO DA
COMPROPRIETARI/USUFRUTTUAR]
VALORE LOTTO DI VENDITA € 103.623,07
(arr.to € 103.600,00)
CONFINI::

- Strada comunale Via Rocca dei Trinci,
= F. 21 n® 1078:

- F. 21 n° 168:

- F. 21 n° 166:



STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI

Gli immobili risultano occupati ed utilizzati dalla parte proprietaria (

dalla parte comproprietaria e dalla parte usufruttuaria.

PROVENIENZA DEI BEN]

I beni costituenti il lotto di vendita provengono da:

- Denuncia di Successione di apertasi il 06.02.1982 registrata a Foligno il
02.07.1982 al n° 35 Vol. 419 trascritta a Perugia il 23.09.1982 a] R.G. n° 15848 e R.P.
n° 11352 (abitazione distinta in C.F. al F. 21 n° 905)

- Denuncia di Successione apertast il 06.02.1982 registrata a Foligno il
01.02.1993 al n° 20 Vol. 484 trascritta a Perugia il 24.05.1993 al R .G n° 9294 ¢ R.P.

n° 6947(terreno area dj sedime abitazione distinto in C.T.alF. 21 n° 520)

De Cuiut (piena proprieta per 1/ 1)

Eredi: (Plena proprieta per 4/ 12), (piena proprieta
per 2/12), . (piena proprieta per 2/12), (piena proprieta per
2/12), (piena proprieta per 2/12).

atto di compravendita a rogito Notaio Maria Luigia Fino al repertorio n° 117147 del
10.10.1992 registrato a Foligno il 20.10.1992 al p° 1419, trascritto a Perugia in data
14.10.1992, R.G. n® 21224, R.P. n° 15998,

Venditori: (nuda proprie@ per 4/12), . (piena
proprieta per 2/12), (piena proprieta per 2/12), (piena
proprieta per 2/12):

Acquirenti: in comunione legale dei beni con

(nuda proprieta per 4/12 e piena proprieta per 6/1 2.
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VALORE FINALE DEL LOTTO DI VENDITA

F VALORE QUOTE IMMOBILI € 103.600,00

OBBLIGHI ED ONERI POSTI A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Non sono presenti obblighi a cui ottemperare per la regolarizzazione catastale posti a

carico della parte acquirente.

ISCRIZIONI IPOTECARIE

Iscrizione Contro in data 14.10.2004, R.P. n° 7676, R.G. n° 32045 per ipoteca volontaria
(rep. 170436 Notaio Sciarra Marco Ottaviano) derivante da Concessione a Garanzia di
Mutuo a favore di Banca di Perugia e Valtiberina — Credito Cooperativo Soc. Coop. R.I.
di € 80.000,00, sui seguenti immobili in Comune di Foligno distinti in C.F. al foglio 21
con il n® 1234, gia 905 ed al C.T. al foglio 21 con il n° 520,

relativamente al diritto dj proprieta per la quota di 5/12 e per il diritto di nuda proprieta
per la quota di 2/12 contro .
relativamente al diritto di proprieta per la quota di 3/12 e per il diritto di nuda proprieta

per la quota di 2/12 contro

relativamente al diritto di usufrutio per la quota di 4/12 contro
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- Iscrizione Contro in data 22.11.2012, R.P. n° 3511, R.G n°® 26028 P.U. Tribunale

Perugia, Sezione di Foligno al repertorio n® 422/2011 del 21.03.2011 Ipoteca Giudiziale
derivante da Decreto Ingiuntivo (€ 30.826,16) a favore Centrale del Latte Colfiorito Srl,
sui seguenti immobili in Comune dj Foligno distinti in C.F. al foglio 21 con il n°® 1234
(area di mq 540) e n° 1234 sub 2,3,4e5,

relativamente al diritto di proprieta per la quota di 5/12 e per il diritto di nuda proprieta

per la quota di 2/12 contro

TRASCRIZIONI CONTRO

Trascrizione Contro in data 25.09.1993 R.P. 12203, R.G. 16652 atto di CONVENZIONE
EDILIZIA al repertorio n° 9097 del 08.09.1993 Notaio Dott. Luigi Napolitano (vedasi
paragrafo  TITOLI ABILITATIVI E VERIFICA DELLA CONFORMITA’
URBANISTICA)

Trascrizione Contro in data 09.10.2008 R.P. 16509, R.G. 28135 P.U. Tribunale Perugia
al repertorio n° I del 18.07.2008 Verbale di Pignoramento Immobili a favore Azienda
Casearia F.1li Caponera S.r.1.

sui seguenti immobili in Comune di Foligno distinti in C.T. al foglio 21 con il n° 520
(area di mq 540) ed in C_F. al foglio 21 con il n° 905

relativamente al diritto dj proprieta per la quota di 5/12 e per il diritto di nuda proprieta

per la quota di 2/12 contro



Trascrizione Contro in data 09.07.2015 R.P. 10921, R.G. 14559 Ufficiali Giudiziari
Tribunale di Spoleto al repertorio n° 714 del 24.06.2015 Verbale di Pignoramento

Immobili a favore Centrale del Latte Colfiorito S.r.].

sui seguenti immobili in Comune dj Foligno distinti in C.F. al foglio 21 con il n° 1234

(area di mq 540) e n° 1234 sub2,3 4e5,

relativamente al diritto di proprieta per la quota di 5/12 e per il diritto di nuda proprieta

per la quota di 2/12 contro

Con la presente relazione che si compone di n° 18 pagine dattiloscritte, n° 4 allegati il

sottoscritto C.T.U. conclude Ia propria relazione e resta a disposizione del Giudice.

Allega:
Allegati A: documentazione fotografica,
Allegato B: titoli abilitativi,
Allegato C: visure e planimetrie catastali,

Allegato D: aggiornamento sintetico delle visure ipotecarie.

Spoleto, 21 dicembre 2016

{FE i

Geom. Mario Menghini
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