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PREMESSA 

Il sottoscritto Architetto Luca Tarducci il giorno 23-02-2017 prestava giuramento di rito per 

l'incarico di C.T.U. presso il Tribunale di Spoleto. Il Giudice dell’esecuzione dott. Simone 

Salcerini conferiva in quella occasione il seguente incarico indicando sin da ora che il perito 

dovrà rispondere con relazione scritta ai seguenti quesiti: 

 

 

 
1) Il Giudice dispone che il perito, prima di ogni altra attività, verifichi la completezza dei documenti di 

cui all'art.  ex 567 co. 2 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; 

2) Provveda quindi subito all’integrazione; in particolare acquisisca ove non depositati: 1) planimetria 
catastale e planimetria allegata all’ultimo progetto allegato approvato o alla concessione in sanatoria; 
anche se anteriore 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 
sulla 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, convenzioni 
matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso (oneri 
reali servitù, uso, abitazione, obbligazioni propter rem ecc.); 

4) Accerti l’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese condominiali 
relative all’ultimo biennio (stante il disposto art 63 secondo comma disp. att. c.c.; 

5) Rilevi l’esistenza di diritti demaniali (di servitù pubbliche o di superficie) o usi civili, 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 opponibili 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 indicato: 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, si fornisca la descrizione analitica di ciascuno 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 evidenziato, in caso 
si rileva difformità: 
a) Se i dati indicati in pignoramento non hanno mai indentificato l’immobile e non consentono la sua 

univoca identificazione; 
b) Se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene;  
c) Se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza 

individuato l’immobile; in quest’ultimo caso rappresenti la storia catastale del compendio pignorato  
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 dei 
terreni, il certificato di destinazione urbanistica; 

11) Indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative 
e l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in 
violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi 
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riscontrati e dica se l’illecito sia stato sanato o sia sanabile ed i relativi costi, assumendo informazioni 
presso gli uffici comunali competenti; 

12) Accerti lo stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al 
quale è occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a contratto di affitto o locazione, verifichi 
la data di registrazione, scadenza del contratto, la data di scadenza per l’avvenuta disdetta, l’eventuale 
data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio; in caso dei 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 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 è 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 da 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) Descriva sommariamente 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 
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. 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: 

17) Determini il valore dell’immobile, considerando lo stato di conservazione dello stesso e di quanto 
suggerito dalla comune esperienza circa le differenze tra libero mercato e vendite coattive 
(indicativamente 15%-20% di differenza) nonché considerando come opponibili alla procedura i soli 
contratti di locazione avente data certa anteriore al pignoramento; quanto ai provvedimenti di 
assegnazione della casa coniugale messi dovranno essere ritenuti opponibili alla procedura solo se 
trascritti 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 – presumibilmente ai 26 anni dell’ultimo dei figli; 

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 conto delle quote dei singoli comproprietari e 
provvedendo gli eventuali conguagli in denaro; 

- Proceda in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio di 
indivisibilità eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c., fornisca altresì 
la valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per l’intero immobile; 

19) Nel caso del pignoramento della sola nuda proprietà o del solo usufrutto termini il valore del diritto 
pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell’intero; 

20) Nei caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore stimato del terreno 
 
 

 

 A seguito dell’incarico ricevuto, il sottoscritto dopo una attenta analisi della documentazione 

tecnica contenuta nel fascicolo d’Ufficio inviava comunicazione alle parti in causa, tramite 

raccomandata A/R ed e-mail (pec), avvisandoli che il giorno 18.05.2017 sarebbero iniziate 

le operazioni peritali. Nella data prestabilita mi recavo sui luoghi del contendere dove ad 

attendermi per parte debitrice era presente OMISSIS (debitore) mentre non c’era nessun 

per la parte attrice. In questa occasione assieme al debitore che mi ha concesso l’accesso 



TRIBUNALE   DI   SPOLETO  -   ESECUZIONE  IMMOBILIARE  R.G.  Es  n 186/16    

4 

agli immobili pignorati ho iniziato le operazioni peritali effettuando tutti i rilievi tecnici 

necessari e scattato alcune fotografie, prima recandoci nell’appartamento sito nel comune 

d Marsciano e poi in quello posto nella frazione di Ripabianca di Deruta.  

Inoltre nei giorni precedenti mi sono recato presso il Comune di Marsciano e in quello di 

Deruta, l’Agenzia delle Entrate e ho contattato lo studio del notaio Patrizia Serra Siciliano di 

Marsciano, per reperire tutta la documentazione necessaria alla redazione della presente 

relazione.   
 

 

 

INTRODUZIONE E FORMAZIONE DEI LOTTI 
 

I beni pignorati formano due distinti immobili situati in due località diverse. 

Il primo un appartamento con garage sito in una palazzina plurifamiliare posizionata nella 

località denominata Cerro Basso nel comune di Marsciano. 

Il secondo invece è un edificio residenziale isolato con adiacente annesso e terreno, il 

tutto sito nel comune di Deruta nella piccola frazione di Ripabianca.  

Vista la diversa natura e la differente localizzazione delle due unità immobiliari pignorate lo 

scrivente, decide di procedere alla formazione di DUE LOTTI.  
Scelta motivata anche dalla consistenza catastale con cui questi sono pervenuti al debitore, 

e non ultimo l’intento di rendere quanto più possibile appetibile al mercato i singoli immobili, 

non vincolandoli gli uni agli altri ma immettendoli sul mercato separatamente in modo da 

ampliare per quanto possibile l’offerta. 

 

Si decide quindi di suddividere la presente relazione in due parti, la prima dove verrà 

analizzato il LOTTO 01 composto dall’appartamento posto nel comune di Marsciano; nella 

seconda parte invece verrà illustrato il LOTTO 02, in entrambi i casi l’analisi terminerà con 

la determinazione del prezzo di basa d'asta. 
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LOTTO 01 
APPARTEMENTO CON GARAGE 

 
 

 
Fotografia aerea -  in giallo con contorni blu i beni pignorati 

 
Fotografia – in viola l’appartamento al primo piano pignorato, visto da via Cerro Alto 
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L’appartamento pignorato è sito in un immobile di maggior consistenza che si sviluppa su 

due piani ed ospita al suo interno 8 unità abitative. Un accesso posto lungo via del Cerro 

Basso consente l’ingresso sia pedonale che carrabile, oltrepassato il quale si apre la corte 

comune sulla quale da un lato si affaccia l’edificio residenziale e dall’altro un piccolo 

fabbricato in legno ad un solo piano che accoglie i garage. 

L’ alloggio in oggetto è posizionato al primo piano dell’edificio a schiera e vi si accede tramite 

una scala condominiale che è collegata al corte comune tramite un piccolo percorso 

pedonale. L’edificio di recente realizzazione è composto da un sistema portante di travi e 

pilastri in cemento armato supportate da fondazioni anch’esse in c.a. Le tamponature 

esterne sono realizzate con blocchi di laterizio termico con una finitura ad intonaco civile 

tinteggiato di color crema. Tutti gli infissi condominiali sono in alluminio elettroverniciato.  

Il complesso edilizio si trova a poca distanza dal centro storico di Marsciano ed ancora meno 

dalla superstrada E45, è posizionato nei pressi un asse viario di grande scorrimento 

(SP375) in un’area a destinazione residenziale con tutti i servizi principali posti nelle 

immediate vicinanze. Le condizioni di manutenzione dell’edificio sono ottime data anche la 

sua recente edificazione. 

 

 

01) VERIFICA COMPLETEZZA DOCUMENTI EX ART. 567 C.P.C. 
La documentazione allegata al fascicolo relativa all’ex art. 567 c.p.c prodotta dalla 

parte procedente è composta da Certificazione Notarile, prodotta da OMISSIS, 

risulta quindi completa. 

    

 

02) DATI CATASTALI, ATTI AUTORIZZATIVI E TITOLO DI PROVENIENZA 
 Come già illustrato, nel corso delle operazioni peritali ho provveduto ad integrare la 

documentazione recandomi presso gli uffici competenti, in particolare ho reperito: 
 
ATTI CATASTALI 

L’ALLEGATO 01 della presente relazione è composto dalla documentazione catastale dei 

beni pignorati, e cioè la planimetria catastale dei singoli immobili, con l’elaborato 

planimetrico che individua le parti comuni. 
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ATTI AUTORIZZATIVI 
Recatomi presso l’amministrazione comunale di Marsciano con l’aiuto del responsabile del 

settore Edilizia Privata mi è stato possibile rintracciare i seguenti titoli abilitativi: 

 

Permesso di Costruire n°1796 del 06.11.2003 rilasciata dal Comune di Marsciano a 

OMISSIS  con titolo “Realizzazione di una schiera composta da quattro fabbricati ubicati in 

località Cerro”. 

 

Permesso di Costruire n°3450/2004 del 10.02.2005 Variante in corso d’opera al PC 
1796/2003, rilasciato dal comune di Marsciano a OMISSIS , con titolo “Realizzazione di una 

schiera con 8 unità abitative” in località Cerro  

 

Permesso di Costruire n°5230/2006 del 24.10.2006 Variante in corso d’opera al PC 
3450/2004 e 1796/2003, rilasciato dal comune di Marsciano a OMISSIS , con titolo 

“Realizzazione di una schiera composta da quattro fabbricati” in località Cerro 

 

Richiesta di Certificato di Agibilità prot 29077 data 11.11.2006, presentata al Comune di 

Marsciano a OMISSIS , a seguito della quale la stessa amministrazione richiede una serie 

di documenti integrativi, forniti entro i termini di legge da OMISSIS con comunicazione prot 

32233 del 15.15.2006, in conseguenza della quale si ritiene rilasciato il certificato di Agibilità 

dell’immobile in esame. A conferma di quanto illustrato l’Amministrazione interessata mi 

fornisce copia della scheda riepilogativa che allego alla presente. 

 
ALLEGATO     01 planimetria catastale, estratto di mappa,  
ALLEGATO     02 atti autorizzativi rilasciati dal comune di Marsciano. 

 
TITOLO DI PROVENIENZA 

Il titolo di provenienza con cui il bene è pervenuto all’attuale ditta intestataria: OMISSIS   è 

il seguente:  

ATTO  DI COMPRAVENDITA repertorio n° 10614 del 23.05.2007  a rogito del notaio 

Patrizia Sara Siciliano di Marsciano, trascritto a Perugia il 25.05.2007  al n° 10005  

di formalità, atto con il quale sono pervenuti  al OMISSIS, i diritti di piena proprietà 

per l’intero dei beni pignorati, per averli acquistati dalla società OMISSIS, 
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(colpisce i beni distinti al NCEU al f.146 p. 712 sub 6, p. 716 sub 5 comune di 

Marsciano) 

 

03) ELENCO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 
  Al ventennio si rintracciano le seguenti formalità, gravami ipotecari, pignoramenti ecc: 

In base alle risultanze della documentazione all’interno del fascicolo, forniti dalla parte attrice 

ed in seguito ad un successivo aggiornamento (posto in allegato) effettuato dal sottoscritto 

presso Agenzia delle Entrate,  
Sull’immobile risulta quanto segue: 
Immobili oggetto dell’esecuzione: 

Comune di MARSCIANO (PG) LOCALITA IL CERRO 

N.C.E.U. Foglio 146 part. 712 sub 6, part. 716 sub 5 

Intestati a: OMISSIS 

 
- ATTO UNILATERALE D’OBBLIGO EDILIZIO   

Trascrizione n. 19774 di formalità del 14.11.2003 

a favore: Comune di Marsciano  

contro: OMISSIS 

atto: rogito notaio Patrizia Sara Siciliano di Marsciano, n. 3122 Rep. del 29.10.2003   
Colpisce immobili tra gli altri i beni distinti al Catasto Terreni al foglio 146 part. 78 -Marsciano 
 

- ATTO IPOTECA VOLONTARIA (141.480,00 – 94.320,00 €)  
Iscrizione n. 4613 di formalità del 25.05.2007 

- a favore: Umicredit Banca spa 

contro: OMISISIS (esecutato)   

atto: rogito notaio Patrizia Sara Siciliano di Marsciano, n. 10615 Rep. del 23.05.2007   
Colpisce immobili tra gli altri i beni distinti al NCEU al foglio 146 part. 712 sub 6 part.716 sub 5 -Marsciano 
 

- ATTO DI PIGNORAMENTO   
Trascrizione n13241 di formalità del 28.07.2016 

a favore: Sandy spa 

contro: OMISSIS (esecutato)  

atto: UNEP di Spoleto del 10.04.2016 Rep. n. 770 

    Colpisce immobili tra gli altri i beni distinti al NCEU al foglio 146 part. 712 sub 6 part.716 sub 5 -Marsciano 
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.   
PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO: 
nel ventennio precedente il pignoramento, il bene oggetto del presente procedimento ha 

subito i seguenti trasferimenti di proprietà:. 
 

 A Seguito DELL’ ATTO  DI COMPRAVENDITA repertorio n° 10614 del 23.05.2007  a 

rogito del notaio Patrizia Sara Siciliano di Marsciano, trascritto a Perugia il 

25.05.2007  al n° 10005  di formalità, i beni pignorati sono pervenuti  al OMISSIS, 

con i diritti di piena proprietà per l’intero, per averli acquistati da OMISSIS, 

(colpisce i beni distinti al NCEU al f.146 p. 712 sub 6, p. 716 sub 5 comune di 

Marsciano) 

 

A seguito DELL’ATTO  DI COMPRAVENDITA repertorio n° 5718 del 24.09.2004  a 

rogito del notaio Patrizia Sara Siciliano di Marsciano, trascritto a Perugia il 

26.10.2004  al n° 20696  di formalità, atto con il quale sono pervenuti  a OMISSIS, 

i diritti di piena proprietà per l’intero del terreno su cui è stato costruito in bene 

pignorato, per averlo acquistato dai OMISSIS . (Colpisce i beni distinti al NCEU 

al f.146 p. 697 comune di Marsciano) 

 

A seguito DELLA DICHIARAZIONE DI SUCCESSIONE aperta 28.04.2004 registrata in 

Perugia il 22.09.2004 al n.44 vol. 1065 e trascritta a Perugia il 26.02.2005 al n. 

4281 di formalità, devoluta in virtù di legge in morte del OMISSIS – nonché 

accettazione tacita di eredità giusto atto a rogito del notaio Patrizia Sara 

Siciliano di Marsciano con n. rep. 5718 del 27.09.2004 trascritta in Perugia il 

20.10.2004 al n. 20695 di formalità - nonché dichiarazione di successione in 
rettifica registrata a Perugia il 07.10.2009 al n. 81 vol. 1203 e trascritta a Perugia 

il 25.01.2010 al n. 1306 di formalità.  

Atti con i quali OMISSIS ottengono i diritti di piena proprietà del terreno ove verrà 

costruito l’immobile pignorato. 

(Colpisce i beni distinti al NCEU al f.146 p. 697 comune di Marsciano) 

 

A seguito DELL’ ATTO DI PERMUTA   repertorio 21994 del 26.05.1973 a rogito del 

notaio Sergio Ludovici di Marsciano trascritto in Perugia il 13.06.1973 al n. 7106 
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di formalità, con i quali OMISSIS acquistano i diritti di piena proprietà OMISSIS 

della originaria particella catastale n.78 f.146 

 
ALLEGATO     03 aggiornamento Agenzie Entrate Pubblici Registri 
ALLEGATO    04 atto provenienza dei beni pignorati 
 

04) ESISTENZA VICOLI, ONERI DI NATURA CONDOMINIALE 
  Non si rilevano particolari vincoli di natura condominiale, invece per quanto attiene 

gli oneri si allega l’ultimo consuntivo di spesa fornito dall’amministratore di condominio 

OMISSIS dalla quale risulta un insoluto di 438,42 € relativo agli ultimi due anni. 
ALLEGATO    05 rendiconto condominio via del Cerro Basso 
 

06) FORMALITA’ VICOLI, ONERI NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE 
  Dalla documentazione ipotecaria ventennale allegata agli atti di causa, si sono 

rilevate le formalità indicate alla presente perizia. Per quanto riguarda i costi necessari alla 

cancellazione delle formalità pregiudizievoli gravanti sui beni pignorati, premesso che 

l’Agenzia delle Entrate non rilascia nulla di scritto in merito, lo scrivente da quanto ha potuto 

apprendere dalla ex Conservatoria, indica orientativamente di seguito gli oneri in questione:   
  

- ATTO IPOTECA VOLONTARIA  
Iscrizione  a Perugia n.4613 di formalità del 25.05.2007  
costi per la cancellazione  € 35,00 tassa ipotecarie 
 
 

- ATTO DI PIGNORAMENTO   
Trascrizione n. 13241 di formalità del 28.07.2016  
costi per la cancellazione € 262,00  
 

07) DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI PIGNORATI 
 

INDIVIDUAZIONE CATASTALE DEI BENI PIGNORATI 
INTESTATI:   OMISSIS 
proprietà per l’intero (1/1) 
 
LOTTO 01 
Trattasi di appartamento con garage sito vocabolo Cerro Basso comune di Marsciano, Perugia,  
individuato al N.C.E.U. come segue: 

N. Foglio Particella Sub. Zona  
cens 

Categoria classe Consist. Sup. catastale Rendita piano 
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A 
 
 
 

146 
 
 
 

712 
 
 

6 
 

 A/2 
 

3 
 
 
 
 

4,5 Totale 91 mq 
Totale escluse aree 

scoperte 89 mq 
 

€ 302,13 P1 

A1 146 716 5  C/6 3 13 mq Totale 14 mq € 20,14  

 
 
Il LOTTO 01 in questione è composto da un appartamento civile posto al primo piano di 

un fabbricato di maggiore consistenza e da un garage, il tutto sito in località – vocabolo 

Cerro Basso snc nel Comune di Marsciano. 

All’appartamento si accede tramite un vano scala coperto che dalla corte comune conduce 

al primo piano fino ad un pianerottolo dove si apre il portoncino d’ingresso. Varcato il quale 

ci si trova in un grande spazio suddiviso in tre principali zone; un soggiorno con camino, la 

zona pranzo di fronte all’angolo destinato alla cucina che a sua volta tramite una finestra 

conduce ad una terrazza esterna. Un piccolo corridoio con armadiature a muro distribuisce 

la zona notte composta da due ampie camere di cui una dotata di bagno interno ed un 

ulteriore bagno. Quest’ultimo con areazione ed illuminazione naturale mentre quello interno 

alla camera da letto matrimoniale possiede l’areazione forzata e illuminazione artificiale. 

Entrambi i bagni hanno una pavimentazione in piastrelle di monocottura e rivestimenti delle 

pareti in tinta. L’altezza di tutti gli ambienti è di 2.70 ml e sono tutti intonacati e tinteggiati di 

colori chiari. Gli infissi interni sono in legno di produzione standard, come anche quelli 

esterni dotati di vetri doppi, l’abitazione nel complesso possiede una buona illuminazione ed 

areazione. La pavimentazione uniforme su tutte le stanze ad eccezione dei bagni è formata 

da piastrelle in gres di colore nocciola disposte in diagonale. Nella terrazza si trova un 

piccola nicchia che accoglie in basso la lavatrice ed in alto la caldaia. Gli elementi terminali 

del sistema di riscaldamento sono in alluminio, i comandi del sistema elettrico sono di 

produzione standard. Nell’insieme l’appartamento non possiede particolari caratteristiche di 

pregio ma comunque è in buone condizioni di manutenzione. L’appartamento possiede un 

garage di pertinenza al quale si accede agevolmente dalla corte comune. Situato in un 

piccolo fabbricato realizzato in legno, con una copertura in lamiera verniciata, possiede una 

porta in acciaio zincato basculante che permette l’ingresso all’unico vano presente.    
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Palazzina vista dalla corte comune 

 
Fabbricato dei garage 
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Angolo cottura-pranzo 

 
Soggiono angolo relax 
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Camera con bagno interno 

 
Bagno interno alla camera 
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camera 

 
bagno 
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SUPERFICI UTILI NETTE 

BENE DESTINAZIONE SUPERFICIE 
 utile netta mq 

MURATURE 
coeff.10% 

SUPERFICIE 
lorda 

ALTEZZA 
 CONDIZIONI ESPOSIZIONE 

A APPARTAMENTO       
 Piano primo       

 Soggiorno – pranzo - cucina 30.50   2.70 ottime Sud 

 Camera (con bagno) 14.90   2.70 ottime Nord 

 Bagno interno camera 3.25   2.70 ottime  

 camera 14.80   2.70 ottime Nord 

 bagno 4.60   2.70  Est 

 disimpegno zona notte 4.40   2.70   

 Totale superficie netta 72.45  79.69    

 terrazzo 7.40      

A1 GARAGE       

 garage 13.35  14.10 2.40 buone sud 

       

 

Dopo aver illustrato le dimensioni delle superfici nette, delle condizioni e dell’esposizione 

dei singoli vani dell’appartamento e del garage si procede ora al calcolo della superficie 

commerciale. 
CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI 

 
Calcolo delle superficie lorda vendibile (slv)      

 DESTINAZIONE SUPERFICIE LORDA MQ COEFF. 
ponderali S.L.V. (mq) 

A APPARTAMENTO    

 Piano primo 79.69 1,00 79.69 
 terrazzo 7.40 0.35 2.59 

A1 garage 14.10 0.50 7.05 
Totale SUPERFICIE COMMERCIALE 89.33 

 

 
8) CONFORMITA’ TRA DESCRIZIONE ATTUALE DEL BENE E QUELLA CONTENUTA 

NEL PIGNORAMENTO IMMOBILIARE 
 

Secondo quanto accertato si può dichiarare che i beni immobiliari individuati nell’Atto 

di pignoramento immobiliare del 10.07.2016 e della relativa nota di trascrizione 

reperita agli atti ed individuata al n°18558 Rg, n. 13241 Rp di formalità del 28.07.2016 

corrispondono alla descrizione attuale del bene.  

 
10) UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE  

 

Per quanto attiene gli strumenti urbanistici del comune di Marsciano il bene 

(appartamento su edificio di maggiore consistenza)  ricade nel PRG-Vigente- parte 
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operativa nella classificazione del territorio comunale nelle none B1 – AREE DI 

COPLETAMENTO A BASSA DENSITA’ EDILIZIA , disciplinate dall’art 15 delle norme 

tecniche di attuazione del piano suddetto, su cui sono consentiti tutti i principali 

interventi edilizi diretti, come la manutenzione ordinaria-straordinaria, la 

ristrutturazione, il risanamento conservativo ecc. 
 

    

11) CONFORMITA’ URBANISTICA - CATASTALE 
Riguardo bene pignoramento: 

su istanza del sottoscritto presentata presso L’Ufficio Tecnico del Comune di 

Marsciano  è stato possibile rintracciare le seguenti autorizzazioni edilizie: 

 

Permesso di Costruire n°1796 del 06.11.2003 rilasciata dal Comune di Marsciano OMISSIS 
con titolo “Realizzazione di una schiera composta da quattro fabbricati ubicati in località 

Cerro”. 

 

Permesso di Costruire n°3450/2004 del 10.02.2005 Variante in corso d’opera al PC 

1796/2003, rilasciato dal comune di Marsciano a OMISSIS, con titolo “Realizzazione di una 

schiera con 8 unità abitative” in località Cerro  

 

Permesso di Costruire n°5230/2006 del 24.10.2006 Variante in corso d’opera al PC 

3450/2004 e 1796/2003, rilasciato dal comune di Marsciano a OMISSIS, con titolo 

“Realizzazione di una schiera composta da quattro fabbricati” in località Cerro 

 

Richiesta di Certificato di Agibilità prot 29077 data 11.11.2006, presentata al Comune di 

Marsciano OMISSIS , a seguito della quale la stessa amministrazione richiede una serie di 

documenti integrativi, forniti entro i termini di legge da OMISSIS con comunicazione prot 

32233 del 15.15.2006, in conseguenza della quale si ritiene rilasciato il certificato di Agibilità 

dell’immobile in esame. A conferma di quanto illustrato l’Amministrazione interessata mi 

fornisce copia della scheda riepilogativa che allego alla presente. 

 

L’immobile risulta conforme ai titoli abilitativi rilasciati dal Comune di Marsciano ed 

anche alla Planimetria catastale rilasciata dall’Agenzia del Territorio. 
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12) STATO DI POSSESSO DEL BENE 
Al momento del sopralluogo dei beni pignorati ho potuto rilevare che l’immobile in 

questione è occupato dal debitore, che lo usa come abitazione principale per sua 

stessa dichiarazione.  
 

13) STATO CIVILE 
Si pone in allegato alla presente relazione copia del certificato di stato libero emessa 

dall’ufficio anagrafe di Marsciano OMISSIS  
ALLEGATO     06  certificato di Stato Libero, 

 
15) DESCRIZIONE DEGLI IMPIANTI 

Non è stato possibile reperire certificati di conformità degli impianti che risultano 

essere in buone/ottime condizioni vista anche la recente costruzione del fabbricato, 

comunque, la presenza di un certificato di agibilità  fa però suppore che al 

momento del suo rilascio queste fossero presenti. L’abitazione è collegata alla rete 

fognaria pubblica, all’acquedotto comunale ed alla rete di distribuzione di gas-

metano. Tutti gli impianti sono realizzati secondo modalità standard per un’abitazione 

di civile abitazione. 

 

17) DETERMINAZIONE VALORE DI VENDITA  
CRITERIO DI VALUTAZIONE   

Il criterio di valutazione adottato dallo scrivente CTU ha tenuto conto dei seguenti 

parametri di riferimento, che come indica la tecnica estimativa concorrono alla 

valutazione del bene, e sono; consistenza, ubicazione, destinazione d'uso, 

destinazione urbanistica, vetustà, livello di piano, stato d'uso, di conservazione e di 

manutenzione, grado di finitura ed infine anche le differenze intercorrenti tra il libero 

mercato e le vendite coattive. 
STIMA DEL VALORE COMMERCIALE 
Sulla scorta di quanto sopra esposto ed accertato, lo scrivente CTU precisa che il 

più probabile valore commerciale dell'immobile oggetto di esecuzione in condizioni 

normali di mercato, è da ricercarsi con il metodo sintetico che si basa sulla 

comparazione del bene da valutare con altri beni simili e prende come parametro di 

confronto il mq, il valore di mercato, conforme agli standard europei, rappresenta la 

stima del prezzo al quale, alla data di riferimento della valutazione, un determinato 
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immobile dovrebbe essere scambiato, dopo un adeguato periodo di 

commercializzazione, in una transazione tra due soggetti, ben informati e non 

vincolati da particolari rapporti, interessati alla transazione ed entrambi in grado di 

assumere le decisioni con eguale capacità e senza alcuna costrizione. 

In merito alla consistenza (mq) degli immobili si è seguito quanto indicato nel codice 

elaborato dall'Agenzia del Territorio assieme alla Tecnoborsa.  

Per la determinazione del più probabile valore oltre ad una ricerca presso agenzie 

immobiliari ed agli studi tecnici professionali accreditati, si fa riferimento anche al 

listino dei prezzi accertati presso la Borsa Immobiliare edita dalla Camera di 

Commercio per Industria Artigianato e Agricoltura dell'Umbria e l’OMI dell’Agenzia 

del Territorio.  

Riassumendo tutti i dati rilevati si può considerare un valore a metro quadrato di 

950,00 euro. La valutazione che include impianti, le pertinenze ed accessori anche 

se viene effettuata sulla base di superfici, deve intendersi a corpo e non a misura. 

Infine tenuti presenti tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene 

pignorato della zona in cui è sito il bene, della sua accessibilità dello stato di 

conservazione e di manutenzione del bene si ritiene che il più probabile valore di 

mercato sia il seguente: 

 Eseguendo I calcoli: 

DETERMINAZIONE VALORE  per l’intero 1/1 

Valore di mercato del bene (lettera A-A1) € 84.863,50 
Valore della piena proprietà per l’intero (arrotondato) € 84.000,00 

 

Il valore del LOTTO 01 della proprietà per l’intero risulta di € 84.000,00  
(prezzo base d’asta) 

(si dicono ottantaquattromila,00 euro) 
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LOTTO 02 
FABBRICATI CON TERRENO 

 
 

 
Fotografia aerea in giallo i confini dei terreni e i due edifici  

 

 

Gli immobili che compongono il lotto 02 sono un palazzina residenziale che si sviluppa 

su due piani più un sottotetto, un fabbricato semidistrutto originariamente usato come 

deposito attrezzi e ricovero animali, e quattro particelle di terreno con una superficie 

complessiva di circa 18.580 mq. Il tutto situato nella frazione di Ripabianca nel comune di 

Deruta a pochi km dall’ingresso della strada E45 al termine della strada denominata via 
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Belvedere. Da rilevare fin da subito per l’importanza ai fini della stima è che una porzione di 

terreno possiede una destinazione urbanistica che lo rende edificabile.  

 

01) VERIFICA COMPLETEZZA DOCUMENTI EX ART. 567 C.P.C. 
La documentazione allegata al fascicolo relativa all’ex art. 567 c.p.c prodotta dalla 

parte procedente è composta da Certificazione Notarile, prodotta da OMISSIS, 

risulta quindi completa. 

    

02) DATI CATASTALI, ATTI AUTORIZZATIVI E TITOLO DI PROVENIENZA 
 Come già illustrato, nel corso delle operazioni peritali ho provveduto ad integrare la 

documentazione recandomi presso gli uffici competenti, in particolare ho reperito: 
 
ATTI CATASTALI 

L’ALLEGATO 01 della presente relazione è composto dalla documentazione catastale dei 

beni pignorati, e cioè la planimetria catastale dei singoli immobili, con l’elaborato 

planimetrico che individua le parti comuni, l’estratto di mappa con individuate le particelle di 

terreno ed infine il Certificato di Destinazione urbanistica delle stesse, rilasciato dal 

Comune di Deruta. 
 

ATTI AUTORIZZATIVI 
Recatomi presso l’amministrazione comunale di Deruta con l’aiuto del responsabile del 

settore Edilizia Privata mi è stato possibile rintracciare i seguenti titoli abilitativi.  

Da evidenziare che questi riguardano esclusivamente l’edificio principale a destinazione 
residenziale infatti per quanto attiene il limitrofo fabbricato semidistrutto non è stato 

possibile reperire nessuna autorizzazione edilizia probabilmente per il fatto che la sua 

edificazione nel nucleo originale è antecedente al 1942, si fa presente che l’archivio del 

comune di Deruta possiede i documenti più remoti datati al 1956, periodo nel quale 

venivamo censite solo le costruzioni entro l’urbe o nelle immediate vicinanze: 

 

Denuncia di inizio Attività ex art. 2 c 60 dl 23/12/96 n. 662 modificata dall’art 11 del 
D.L. 25/03/1997 n. 67 convertito con modificazioni della legge 23/05/1997 n. 135 
rilasciata dal Comune di Deruta a OMISSIS con titolo “opere di manutenzione straordinaria 
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e restauro e risanamento conservativo”. in data 07.08.1998. Pratica che consente di 

ristrutturate dal punto di vista statico l’intero immobile danneggiato dal sisma del 26.09.1997. 

 
ALLEGATO     08  planimetria catastale, estratto di mappa,  

09 atti autorizzativi rilasciati dal comune di Marsciano. 
 

TITOLO DI PROVENIENZA 
Il titolo di provenienza con cui il bene è pervenuto all’attuale ditta intestataria: OMISSIS  è il 

seguente:  

ATTO  DI  DIVISIONE  repertorio n° 14343 del 09.08.2011  a rogito del notaio 

Patrizia Sara Siciliano di Marsciano, trascritto a Perugia il 01.09.2011  al n° 15617  

di formalità, atto con il quale sono pervenuti  a OMISSIS , i diritti di piena proprietà 

per l’intero dei beni pignorati. Atto intercorso tra OMISSIS , (colpisce i beni distinti 

al NCEU al f.42 p. 34 sub 2,3 - al CT  f.39 p. 126,152,- f.42 p.32,35 

 

03) ELENCO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 
  Al ventennio si rintracciano le seguenti formalità, gravami ipotecari, pignoramenti ecc: 

In base alle risultanze della documentazione all’interno del fascicolo, forniti dalla parte attrice 

ed in seguito ad un successivo aggiornamento (posto in allegato) effettuato dal sottoscritto 

presso Agenzia delle Entrate,  
Sull’immobile risulta quanto segue: 
Immobili oggetto dell’esecuzione: 

Comune di DERUTA  (Pg) LOCALITA RIPABIANCA 

N.C.E.U. Foglio 42  part. 34 sub 2,3 – C.T. Foglio 39 part. 126,152 – foglio 42 part.32, 35 

Intestati a: OMISSIS 

  

- ATTO IPOTECA VOLONTARIA ( mutuo fondiario 240.000,00 – 120.000,00 €)  
Iscrizione n. 4282 di formalità del 28.09.2011 

- a favore: Banca Cattolica spa 

contro: OMISSIS  (esecutato)   

atto: rogito notaio Patrizia Sara Siciliano di Marsciano, n. 14413 Rep. del 26.09.2011   
Colpisce immobili tra gli altri i beni distinti al NCEU al foglio 146 part. 712 sub 6 part.716 sub 5 -Marsciano 

- ATTO IPOTECA VOLONTARIA (60.000,00 – 30.000,00 €)  
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Iscrizione n. 1512 di formalità del 25.05.2013 

- a favore: Banca di Mantignana e Perugia, Credito Cooperativo Umbro, Società Cooperativa 

contro: OMISSIS (esecutato)   

atto: rogito notaio Patrizia Sara Siciliano di Marsciano, n. 15451 Rep. del 15.05.2013   
 

- ATTO DI PIGNORAMENTO   
Trascrizione n13241 di formalità del 28.07.2016 

a favore: Sandy spa 

contro: OMISSIS (esecutato)  

atto: UNEP di Spoleto del 10.04.2016 Rep. n. 770 

    Colpisce immobili tra gli altri i beni distinti al NCEU al foglio 146 part. 712 sub 6 part.716 sub 5 -Marsciano 
.   
PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO: 
nel ventennio precedente il pignoramento, il bene oggetto del presente procedimento ha 

subito i seguenti trasferimenti di proprietà:. 
 

 A Seguito ATTO  DI  DIVISIONE  repertorio n° 14343 del 09.08.2011  a rogito del 

notaio Patrizia Sara Siciliano di Marsciano, trascritto a Perugia il 01.09.2011  al 

n° 15617  di formalità, atto con il quale sono pervenuti  a OMISSIS, i diritti di piena 

proprietà per l’intero dei beni pignorati. Atto intercorso tra OMISSIS, (colpisce i 

beni distinti al NCEU al f.42 p. 34 sub 2,3 - al CT  f.39 p. 126,152,- f.42 p.32,35 

 

A seguito DELLA DICHIARAZIONE DI SUCCESSIONE aperta 06.01.2004 registrata in 

Perugia il 05.05.2005 al n.13 vol. 1071 e trascritta a Perugia il 24.03.2005 al n. 

6064 di formalità, devoluta in virtù di legge in morte OMISSIS - nonché 

accettazione tacita di eredità giusto atto a rogito del notaio Patrizia Sara 

Siciliano di Marsciano con n. rep. 14343 del 09.08.2011 trascritta in Perugia il 

28.09.2011 al n. 16840 di formalità, sono pervenuti infra maggior consistenza a 

OMISSIS   

 

A seguito DELLA DICHIARAZIONE DI SUCCESSIONE aperta 08.11.2003 registrata in 

Perugia il 07.05.2004 al n.97 vol. 1059 e trascritta a Perugia il 10.04.2006 al n. 

6958 di formalità, devoluta in virtù di legge in morte OMISSIS – nonché 

accettazione tacita di eredità giusto atto a rogito del notaio Patrizia Sara 
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Siciliano di Marsciano con n. rep. 14343 del 09.08.2011 trascritta in Perugia il 

28.09.2011 al n. 16839 di formalità, sono pervenuti infra maggior consistenza 

OMISSIS   

 

A seguito DELL’ ATTO DI VENDITA   repertorio 211816 del 23.04.1986 a rogito del 

notaio Giancarlo Antonini di Perugia trascritto in Perugia il 15.05.1986 al n. 5879 

di formalità, OMISSIS acquista i diritti di piena proprietà pari all’intero del terreno 

fg 42 p.lla 32 OMISSIS 

 

A seguito DELL’ ATTO DI COMPRAVENDITA   repertorio 26397 del 13.09.1976 a 

rogito del notaio Sergio Ludovici di Marsciano trascritto in Perugia il 23.09.1976 

al n. 10566 di formalità, OMISSIS acquista i diritti di piena proprietà OMISSIS  

 

A seguito DELLA DICHIARAZIONE DI SUCCESSIONE aperta 22.02.1974 registrata in 

Perugia il 14.07.1974 al n.61 vol. 531 e trascritta a Perugia il 29.08.1974 al n. 

10411 di formalità, devoluta in virtù di legge in morte OMISSIS sono pervenuti 

infra maggior consistenza ai signori OMISSIS del fg. 42 p.lla 35  

 

A seguito DELL’ ATTO DI COMPRAVENDITA   repertorio 14637 del 02.03.1959 a 

rogito del notaio Giancarlo Antonini di Marsciano trascritto in Perugia il 09.03.1959 

al n. 1499 di formalità, OMISSIS acquista i diritti di piena proprietà per l’intero fg 

42 p.lla 34 e del Fg.39 p.lla 126 e152. 

 
ALLEGATO     10 aggiornamento Agenzie Entrate Pubblici Registri 
                        11 atto provenienza dei beni pignorati 

 

06) FORMALITA’ VICOLI, ONERI NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE 
  Dalla documentazione ipotecaria ventennale allegata agli atti di causa, si sono 

rilevate le formalità indicate alla presente perizia. Per quanto riguarda i costi necessari alla 

cancellazione delle formalità pregiudizievoli gravanti sui beni pignorati, premesso che 

l’Agenzia delle Entrate non rilascia nulla di scritto in merito, lo scrivente da quanto ha potuto 

apprendere dalla ex Conservatoria, indica orientativamente di seguito gli oneri in questione:   
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- ATTO IPOTECA VOLONTARIA  
Iscrizione  a Perugia n.4282 di fromalità del 28.09.2011  
costi per la cancellazione  € 35,00 tassa ipotecarie 
 

- ATTO IPOTECA VOLONTARIA  
Iscrizione  a Perugia n.1512 di fromalità del 25.05.2013  
costi per la cancellazione  € 35,00 tassa ipotecarie 
 
 

- ATTO DI PIGNORAMENTO   
Trascrizione n. 13241 di formalità del 28.07.2016  
costi per la cancellazione € 262,00  
 
 

07) DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI PIGNORATI 
 

INDIVIDUAZIONE CATASTALE DEI BENI PIGNORATI 
INTESTATI:   OMISSIS  
proprietà per l’intero (1/1) 
 

LOTTO 02 
 
Trattasi di  PALAZZINA RESIDENZIALE – con ACCESSORIO distaccato – e GARAGE  
- sito località Ripabianca comune di Deruta via Belvedere 7, Perugia,  
individuato al N.C.E.U. come segue: 

N. Foglio Particella Sub. Zona  
cens 

Categoria classe Consist. Sup. catastale Rendita piano 

A 
 
 
 

42 
 
 
 

34 
 
 

2 
 

 A/7 
 

3 
 
 
 
 

14,5 Totale 327 mq 
Totale escluse aree 

scoperte 317 mq 
 

€ 1.572,61 T-1-2 

A1 42 34 3  C/6 6 53 mq Totale 58 mq €104,14  
 
La palazzina residenziale di tre piani è situata nella località di Ripabianca nel comune di 

Deruta si trova in una posizione panoramica denominata Belvedere.. 

L’edificio che si sviluppa su tre piani collegati da un vano scala è composto da una struttura 

di pietrame calcareo al piano terra mentre al piano primo e secondo si trova una muratura 

mista di pietra squatrata (tufo) e laterizio. Il vano scala e stato interamente ricostruito in 

seguito al sisma del 1997 con blocchi antisismici di poroton.  

Esternamente l’edificio si presenta con una veste unica, campi di mattoni a faccia vista si 

alternano a parti intonacate, non ancora tinteggiate e ad ogni piano le terrazze consentono 

di ammirare il panorama dalla posizione dominante. 

 Al piano terra si trova il garage, accanto al quale si trovano un vano per la centrale termica, 

una cucina con retro, un bagno ed una piccola cantina, tutte le stanze sono accessibili dal 
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garage ad eccezione della CT. L’altezza è di circa 2.90 mt tutti i vani sono intonacati e 

tinteggianti ad esclusione della cantina. Gli infissi sono in legno sia quelli esterni che quelli 

interni il sistema oscurante è in tapparelle di plastica color grigio, la pavimentazione e in 

ceramica con piastrelle di vario colore e dimensione.  Percorrendo la sala comune si giunge 

al piano primo dove c’è un appartamento composto da cucina abitabile ampio soggiorno 

tre camere ed un bagno anche qui tutti gli ambienti sono intonacati e tinteggiati con infissi 

in legno ed un’altezza si 3.05 mt, la pavimentazione alterna stanze con lastre di marmo a 

mattonelle in ceramica o marmette. Per quanto riguarda gli impianti elettrico e termico questi 

sono in un cattivo stato di manutenzione non sono funzionanti e risalgono molto 

probabilmente agli inizi degli anni 70 del secolo scorso. Al secondo piano invece c’è la 

zona sottotetto in cui un corridoio centrale distribuisce due ampi spazio ed un bagno. Qui lo 

stato di finitura si presenta “grezzo” non sono presenti ne pavimentazioni ne intonaci ne 

impianti. Le altezze variano secondo le due pendenze del tetto, una va da un minimo di 2.30 

ad un max di 3.50, l’altra va da un minimo di 1.20 mt ad un massimo di 2.85 mt. 

L’’edificio inoltre presenta grandi macchie di umidita sia sul vano scala che su alcuni 

ambienti del piano terra e primo.  

 Nell’insieme il fabbricato non possiede particolari caratteristiche di pregio ad esclusione 

della posizione panoramica e versa in un cattivo stato di manutenzione.  

L’edificio possiede anche una pertinenza distaccata formata da un piccolo fabbricato in 
mattoni destinato a deposito attrezzi e ricovero animali che si sviluppa su due piani.  

Questo attualmente risulta inaccessibile in quanto è nello stato di rudere, privo di copertura 

e in parte anche di muri perimetrali. Come si evince dalla documentazione fotografica la 

vegetazione a ormai invaso l’intero edificio, di cui resta ben poco. Per quanto possibile si è 

constatato che le struttura non presenta elementi architettonici rilevanti anzi sembra essere 

costruito con conseguenti “aggiunte” senza un preciso progetto.    
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Palazzina vista da via Belvedere- lato nord 
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Pertinenza – fabbricato allo stato di rudere 

 
garage PT 
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Cantina PT 

 
Cucina PT 
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Vano scala 

 
bagno 
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Camera 01 

 
bagno 
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SUPERFICI UTILI NETTE 

BENE DESTINAZIONE SUPERFICIE 
 utile netta mq 

MURATURE 
coeff.10% 

SUPERFICIE 
lorda 

ALTEZZA 
 CONDIZIONI ESPOSIZIONE 

 PALAZZINA RESIDENZIALE       
 Piano terra       

 GARAGE 64.60   2.90 Sufficienti nord 

 Piano terra       

 Centrale termica 6.45   2.90 Sufficienti est 

 cantina 14.40   2.90 Sufficienti nord 

 Bagno-lavanderia 9.30   2.90 Sufficienti est 

 cucina 23.40   2.90 Sufficienti sud 

 Retro-cucina 13.95   2.90 Sufficienti Nord 

 superficie netta 132.10 13.21 145.31    

 Piano primo       

 Corridoio 17.25   3.05 Sufficienti  

 Cucina 18.25   3.05 Sufficienti Sud 

 Camera1 11.70   3.05 Sufficienti Sud 

 Camera2 16.16   3.05 Sufficienti Sud 

 Camera3 20.45   3.05 Sufficienti Nord 

 Bagno 5.20   3.05 Sufficienti Est 

 Soggiorno-pranzo 44.35   3.05 Sufficienti Nord 

 scala 15.95    Mediocri Ovest 

  superficie netta 149,30 14.93 164.24    

 Piano secondo (sottotetto)       

 Corridoio 14.85    Grezzo  

 Bagno 6.45    Grezzo Est 

 Soffitta 1 62.70    Grezzo Nord 

 Soffitta 2 51.60    Grezzo sud 

 superficie netta 135.60 13.56 149.16    

 TOTALE SUPERFICIE NETTA 417.00  458.71    

        

 Terrazzi piano primo 20.65    Sufficienti Nord-sud 

 Terrazzo piano secondo 12.60    Sufficienti nord 

 

Dopo aver illustrato le dimensioni delle superfici nette, delle condizioni e dell’esposizione 

dei singoli vani dell’appartamento e del garage si procede ora al calcolo della superficie 

commerciale. 
CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI 

Calcolo delle superficie lorda vendibile (slv)      

 DESTINAZIONE SUPERFICIE LORDA MQ COEFF. 
ponderali S.L.V. (mq) 

 PALAZZINA RESIDENZIALE    

 Piano terra 145.31 0.50 72.65 
 Piano primo 164.24 1.00 164.24 
 Piano  secondo 149.16 0.60 89.49 
 terrazzi 33.25 0.25 8.31 

Totale SUPERFICIE COMMERCIALE 334.69 
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Fanno parte del lotto 02 anche le seguenti rate di terreno: 

 
Trattasi di TERRENO AGRICOLO  (IN PARTE EDIFICABILE (VEDI PUNTO 10)) 
- sito località Ripabianca comune di Deruta, Perugia,  
individuato al C.T. come segue: 
 

N. Foglio P.lla Sub. Porz. Qualità      classe Superficie (m2) Rendita info 
      Ha      are      ca Dominicale  Agrario  

 39 
 
 
 

126 
 
 

  seminativo 
 

1 
 
 
 
 

 66 10 € 40,97 € 35,84  
 39 152   Seminativo 2  12 00 €  5,58 €  5,58  
 42 32   Seminativo 2  18 70 €  8,69 €  8,69  
 42 35   Semin-arbor 2  89 00 €  41,37 €  41,37  
Confini, OMISSIS . 
 
8) CONFORMITA’ TRA DESCRIZIONE ATTUALE DEL BENE E QUELLA CONTENUTA 

NEL PIGNORAMENTO IMMOBILIARE 
 

Secondo quanto accertato si può dichiarare che i beni immobiliari individuati nell’Atto 

di pignoramento immobiliare del 10.07.2016 e della relativa nota di trascrizione 

reperita agli atti ed individuata al n°18558 Rg, n. 13241 Rp di formalità del 28.07.2016 

corrispondono alla descrizione attuale del bene.  

 
10) UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE  

 

Per quanto attiene gli strumenti urbanistici del comune di Deruta il bene ricade -  in 
parte - nel PRG - parte operativa nella classificazione del territorio comunale nelle  

zone B1 (area edificabile) – TESSUTI E AMBITI CONSOLIDATI – 

PREVALENTEMENTE RESIDENZIALI A MANTENIMENTO A DENSITA’ BASSA  , 

disciplinate dagli articoli 28,29,30,31,32,33,34,35 delle norme tecniche di attuazione 

del piano suddetto, -  in parte -  AMBITO DELLE AREE AGRICOLE – E/PU 

PERIURBANE disciplinate dagli articoli 53 delle norme tecniche di attuazione del 

piano suddetto parte strutturale. Per meglio comprendere la situazione si allega 

stralcio della tav 5 del PRG. Sulla quale si sono individuate le proprietà’ pignorate 

con un perimetro giallo. Inoltre viene allegato alla presente relazione Certificato di 
Destinazione Urbanistica che certifica la destinazione urbanistica delle aree in 
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oggetto ed elenca tutti i vincoli gravanti sulle stesse. Infine si ricorda che nella zona 

B1 sono consentiti interventi edilizi diretti. 

 

 
Estratto tavola 5 PRG parte operativa di Deruta 

In giallo il perimetro delle proprietà pignorate 

In avana la zona B1 edificabile 

ALLEGATO     12 certificato di destinazione urbanistica 

    

11) CONFORMITA’ URBANISTICA - CATASTALE 
Riguardo bene  pignoramento: 
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su istanza del sottoscritto presentata presso L’Ufficio Tecnico del Comune di Derura  

è stato possibile rintracciare le seguenti autorizzazioni edilizie, relativamente alla 

palazzina residenziale.: 

 

Denuncia di inizio Attività ex art. 2 c 60 dl 23/12/96 n. 662 modificata dall’art 11 del D.L. 

25/03/1997 n. 67 convertito con modificazioni della legge 23/05/1997 n. 135 rilasciata dal 

Comune di Deruta a OMISSIS  con titolo “opere di manutenzione straordinaria e restauro e 

risanamento conservativo”. in data 07.08.1998. Pratica che consente di ristrutturate dal 

punto di vista statico l’intero immobile danneggiato dal sisma del 26.09.1997. 

 

L’immobile risulta conforme ai titoli abilitativi rilasciati dal Comune di Deruta ed 

anche alla Planimetria catastale rilasciata dall’Agenzia del Territorio. 
 

12) STATO DI POSSESSO DEL BENE 
Al momento del sopralluogo dei beni pignorati ho potuto rilevare che l’immobile in 

questione è libero da persone ma non da cose, OMISSIS .  
 

13) STATO CIVILE 
Si pone ina allegato alla presente relazione copia del certificato di stato libero 

emessa dall’ufficio anagrafe di Marsciano dal quale risulta che OMISSIS  
01 certificato di Stato Libero, 

 
15) DESCRIZIONE DEGLI IMPIANTI 

Non è stato possibile reperire certificati di conformità degli impianti che risultano 

essere in cattivo stato di conservazione visto anche che l’abitazione sembra 

disabitata da tempo e che questi non hanno subito interventi di manutenzione o 

modifica dalla loro realizzazione. L’abitazione è collegata alla rete fognaria pubblica, 

all’acquedotto comunale ed alla rete di distribuzione di gas-metano. Tutti gli impianti 

sono realizzati secondo modalità standard per un’abitazione di civile abitazione. 

 

17) DETERMINAZIONE VALORE DI VENDITA  
CRITERIO DI VALUTAZIONE   

Il criterio di valutazione adottato dallo scrivente CTU ha tenuto conto dei seguenti 

parametri di riferimento, che come indica la tecnica estimativa concorrono alla 
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valutazione del bene, e sono; consistenza, ubicazione, destinazione d'uso, 

destinazione urbanistica, vetustà, livello di piano, stato d'uso, di conservazione e di 

manutenzione, grado di finitura ed infine anche le differenze intercorrenti tra il libero 

mercato e le vendite coattive. 
STIMA DEL VALORE COMMERCIALE 
 

Nel individuare il valore del lotto 02 si procede con la stima del valore del area 

edificabile e della palazzina al quale poi si somma il valore del di terreno agricolo 

circostante residuo il tutto si decurto del costo di demolizione della pertinenza 

diroccata. Si vuole così individuare il valore di mercato del terreno edificabile con la 

palazzina residenziale ed il terreno agricolo circostante. 

 
DETERMINAZIONE VALORE DEL TERRENO EDIFICABILE CON PALAZZIANA E 
PERTINENZA 

Nella determinazione del valore del lotto si procede con la stima del valore di mercato 

della palazzina residenziale alla quale si somma il valore del terreno edificabile che 

viene valutato in base alla sua potenzialità edificatoria residua, e come già detto il 

tutto verrà decurtato del costo di demolizione e smaltimento materiali del fabbricato 

diruto.  

Sulla scorta di quanto sopra esposto ed accertato, lo scrivente CTU precisa che il 

più probabile valore commerciale dell'immobile oggetto di esecuzione in condizioni 

normali di mercato, è da ricercarsi con il metodo sintetico che si basa sulla 

comparazione del bene da valutare con altri beni simili e prende come parametro di 

confronto il mq. Il valore di mercato, conforme agli standard europei, rappresenta la 

stima del prezzo al quale, alla data di riferimento della valutazione, un determinato 

immobile dovrebbe essere scambiato, dopo un adeguato periodo di 

commercializzazione, in una transazione tra due soggetti, ben informati e non 

vincolati da particolari rapporti, interessati alla transazione ed entrambi in grado di 

assumere le decisioni con eguale capacità e senza alcuna costrizione. 

In merito alla consistenza (mq) degli immobili si è seguito quanto indicato nel codice 

elaborato dall'Agenzia del Territorio assieme alla Tecnoborsa.  

Per la determinazione del più probabile valore oltre ad una ricerca presso agenzie 

immobiliari ed agli studi tecnici professionali accreditati, si fa riferimento anche al 
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listino dei prezzi accertati presso la Borsa Immobiliare edita dalla Camera di 

Commercio per Industria Artigianato e Agricoltura dell'Umbria e l’OMI dell’Agenzia 

del Territorio. Riassumendo tutti i dati rilevati si può considerare un valore a metro 

quadrato di 550,00 euro. La valutazione che include impianti, gli accessori (loggia) 

anche se viene effettuata sulla base di superfici, deve intendersi a corpo e non a 
misura. 

Infine tenuti presenti tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene 

pignorato della zona in cui è sito il bene, della sua accessibilità dello stato di 

conservazione e di manutenzione del bene si ritiene che il più probabile valore di 

mercato sia il seguente: 

 Eseguendo I calcoli: 

PALAZZINA RESIDENZIALE 
Valore di mercato del bene  €  167.345,00 

Valore della piena proprietà per l’intero (arrotondato) €  167.000,00 
 

Il terreno edificabile, come già detto si trova in posizione panoramica e dominante 

lungo la strada denominata via Belvedere. Da quanto ottenuto dagli elaborati del prg 

conta una superficie fondiaria di 4.103 mq circa (decurtato del sedime della 

palazzina, dei parcheggi e della strada).  

- Dalla lettura delle norme di piano si evince che le categorie di intervento ammesse 

sono: la manutenzione ordinaria, quella straordinaria, le modifiche interne, il 

restauro e risanamento conservativo, la ristrutturazione edilizia, la demolizione 

con eventuale ricostruzione e la nuova edificazione, ecc,  

- Inoltre l’IF=1 mc/mq, le distanze dai confini e dalle strade sono di 5mt, l’altezza 

massima e di 8.50 mt.  

- Sono consentite diverse destinazioni d’uso, ad esempio residenziale, commercio 

al minuto diffuso, esercizi di ristoro, strutture turistiche ricettive, attività terziarie, 

ecc con diverse percentuali.  

- Dalla lettura del certificato urbanistico si rileva che l’area è stata dichiarata zona 

sismica e quindi soggetta alle prescrizioni della legge 64/74; è soggetta al vincolo 

per la tutela dei beni paesaggistici di cui al Dlgs n.42/2004; ricade in parte nella 

zona 7 zona di frana attiva e quiescente. 

- Catastalmente l’area edificabile individuata dal Prg-parte Operativa interessa una 

porzione del terreno individuato al  CT al foglio 39 particella 126 ed anche parte 
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del terreno identificato al foglio 42 particella 35 e infine l’intera particella 34 del 

foglio 42. 

Nel caso di beni immobili quali i terreni la determinazione del loro valore è legata a 

diversi fattori come la rendita di posizione, la consistenza, lo stato di diritto, ma 

l’elemento principale che più di tutti influenza il valore è sicuramente la potenzialità 

edificatoria, in rapporto vincolante alla relativa destinazione d’uso e la vivacità del 

mercato immobiliare. Il valore di mercato viene quindi determinato dalla mutazione 

in senso edificatorio del terreno stesso. A tal fine, oltre ad assumere informazioni 

specifiche per la zona presso alcune agenzie immobiliari, sono stati consultati i listini 

pubblicati dalla Regione Umbria e dall’Agenzia delle Entrate.  

Tutto questo ha condotto ad adottare il valore di € 45,00 per mq di terreno edificabile, 

considerando anche che si tratta di una vendita coattiva. 

Eseguendo I calcoli: 

TERRENO EDIFICABILE 
Valore di mercato del bene  €  180.585,00 

Valore della piena proprietà per l’intero (arrotondato) €  180.000,00 
    

 
Vista del terreno particella 126 

Per quanto attiene al il terreno agricolo individuato al CT  come segue:  Foglio 39 

part 152, particella 126 (parte), foglio 42 particella 32, particella 35 (parte) le 

informazioni reperite presso le agenzie immobiliari i listini pubblicati da riviste 

specializzate, dalla Camera di Commercio della Regione Umbria e dall’Agenzia delle 
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Entrate hanno portato ad un valore di mercato di € 0,60 mq, in relazione anche alla 

qualità di cultura del terreno stesso. 

Sottraendo l’area edificabile il terreno a destinazione agricola rimanente ammonta a 

circa 15.058,00 mq, quindi eseguendo I calcoli: 

 
TERRENO AGRICOLO 

Valore di mercato del bene  €  9.034,00 
Valore della piena proprietà per l’intero (arrotondato) €  9.000,00 

 

 

Riepilogando, il valore del LOTTO 02 è quindi dato da: 

Valore di mercato Palazzina residenziale  €  167.000,00 
Valore di mercato area edificabile €  180.000,00 
Valore di mercato terreno agricolo €  9.000,00 

a detrarre costo di demolizione fabbricato pertinenziale  €  5.000,00 
Valore della piena proprietà per l’intero  €  351.000,00 

 

Il valore del LOTTO 02 della proprietà per l’intero risulta di € 351.000,00  
(prezzo base d’asta) 

(si dicono trecentocinquantumila,00 euro) 
 

ELENCO ALLEGATI 

OMISSIS  

Con la sottoscrizione della presente, lo scrivente, ritiene di aver espletato, l’incarico 

ricevuto, con riferimento, con rispetto della ritualità e delle norme, avendo dato 

riscontro a tutti i quesiti posti. Si ringrazia la S. V. ill.ma per la fiducia accordata 

rassegnando la presente relazione scritta. 

 

CTU 

Luca architetto Tarducci 
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LOTTO 1 
  
 

 

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SPOLETO 
Procedura Esecutiva Immobiliare rubricata al numero di R.G.E. n. 186/2016 

Esecutato :OMISSIS  

Piena proprietà per l’intero (1/1) su appartamento con garage posto su edificio di 
maggiore consistenza nel Comune di Marsciano (prov. di Perugia) ,località Cerro 
Basso, composto da: appartamento sito al piano primo, più garage posto su fabbricato 

separato entrambi con ingresso su corte comune, con accesso carrabile e pedonale da via 

Cerro Basso. 

Il bene in vendita possiede certificato di Agibilità/Abitabilità 

Il bene attualmente è occupato dal debitore. 

 

Superficie commerciale = 89,33 mq 
Valore di mercato del lotto (1)  allo stato attuale=  € 84.000,00 

(si dicono euro ottantaquattromila/00) 

 
Riferimenti catastali 

Trattasi di appartamento con garage sito vocabolo Cerro Basso comune di Marsciano, Perugia,  
individuato al N.C.E.U. come segue: 

N. Foglio Particella Sub. Zona  
cens 

Categoria classe Consist. Sup. catastale Rendita piano 

A 
 
 
 

146 
 
 
 

712 
 
 

6 
 

 A/2 
 

3 
 
 
 
 

4,5 Totale 91 mq 
Totale escluse aree 

scoperte 89 mq 
 

€ 302,13 P1 

A1 146 716 5  C/6 3 13 mq Totale 14 mq € 20,14  

 

L’edificio che ospita il bene è stato realizzato in forza dei seguenti titoli abilitativi, rilasciati 

dal Comune di Marsciano: 
PERMESSO DI COSTRUIRE N°1796 DEL 06.11.2003 

PERMESSO DI COSTRUIRE N°3450/2004 DEL 10.02.2005  

PERMESSO DI COSTRUIRE N°5230/2006 DEL 24.10.2006  

RICHIESTA DI CERTIFICATO DI AGIBILITÀ PROT 29077 DATA 11.11.2006 

 

ELENCO DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI E DELLE ISCRIZIONI  

DA CANCELLARE O RESTRINGERE AL MOMENTO DEL TRASFERIMENTO DEL BENE: 



TRIBUNALE   DI   SPOLETO  -   ESECUZIONE  IMMOBILIARE  R.G.  Es  n 186/16    

41 

 

- ATTO IPOTECA VOLONTARIA (141.480,00 – 94.320,00 €)  
Iscrizione n. 4613 di formalità del 25.05.2007 

- a favore: Unicredit Banca spa 

contro: OMISSIS  (esecutato)   

atto: rogito notaio Patrizia Sara Siciliano di Marsciano, n. 10615 Rep. del 23.05.2007   
Colpisce immobili tra gli altri i beni distinti al NCEU al foglio 146 part. 712 sub 6 part.716 sub 5 -Marsciano 
 

- ATTO DI PIGNORAMENTO   
Trascrizione n13241 di formalità del 28.07.2016 

a favore: Sandy spa 

contro: OMISSIS (esecutato)  

atto: UNEP di Spoleto del 10.04.2016 Rep. n. 770 

    Colpisce immobili tra gli altri i beni distinti al NCEU al foglio 146 part. 712 sub 6 part.716 sub 5 -Marsciano 
 

  IL CTU 

(dott. architetto Luca Tarducci) 
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LOTTO 2 
  
 

 

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SPOLETO 
Procedura Esecutiva Immobiliare rubricata al numero di R.G.E. n. 186/2016 

Esecutato :OMISSIS  

Piena proprietà per l’intero (1/1) su palazzina residenziale isolata, con limitrofo 
fabbricato semidistrutto e quattro particelle di terreno il tutto posto nel Comune di 
Deruta (prov. di Perugia) ,località Ripabianca, via Belvedere. 
 composto da: palazzina residenziale isolata su tre livelli con garage al piano terra e limitrofo 

fabbricato semidistrutto destinato a ricovero attrezzi e animali, ed inoltre quattro particelle di 

terreno (in parte edificabili) 

Il bene in vendita non possiede certificato di Agibilità/Abitabilità 

Il bene attualmente è libero. 

 

Superficie commerciale palazzina = 334,69 mq 
Superficie area edificabile = 4.103,00 mq 

Superficie terreno agricolo = 15.058,00 mq 
Valore di mercato del lotto (2)  allo stato attuale=  € 351.000,00 

(si dicono euro trecentocinquantunomila/00) 

 
Riferimenti catastali 

 
T PALAZZINA RESIDENZIALE – con ACCESSORIO distaccato – e GARAGE  
- sito località Ripabianca comune di Deruta via Belvedere 7, Perugia,  
individuato al N.C.E.U. come segue: 

N. Foglio Particella Sub. Zona  
cens 

Categoria classe Consist. Sup. catastale Rendita piano 

A 
 
 
 

42 
 
 
 

34 
 
 

2 
 

 A/7 
 

3 
 
 
 
 

14,5 Totale 327 mq 
Totale escluse aree 

scoperte 317 mq 
 

€ 1.572,61 T-1-2 

A1 42 34 3  C/6 6 53 mq Totale 58 mq €104,14  
 

La palazzina residenziale è stata oggetto dei seguenti titoli abilitativi, rilasciati dal Comune 

di Deruta: 
DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITÀ EX ART. 2 C 60 DL 23/12/96 N. 662  

 
TERRENO AGRICOLO  (IN PARTE EDIFICABILE) 



TRIBUNALE   DI   SPOLETO  -   ESECUZIONE  IMMOBILIARE  R.G.  Es  n 186/16    

43 

 sito località Ripabianca comune di Deruta, Perugia,  
individuato al C.T. come segue: 

N. Foglio P.lla Sub. Porz. Qualità      classe Superficie (m2) Rendita info 
      Ha      are      ca Dominicale  Agrario  

 39 
 
 
 

126 
 
 

  seminativo 
 

1 
 
 
 
 

 66 10 € 40,97 € 35,84  
 39 152   Seminativo 2  12 00 €  5,58 €  5,58  
 42 32   Seminativo 2  18 70 €  8,69 €  8,69  
 42 35   Semin-arbor 2  89 00 €  41,37 €  41,37  
 

 

ELENCO DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI E DELLE ISCRIZIONI  

DA CANCELLARE O RESTRINGERE AL MOMENTO DEL TRASFERIMENTO DEL BENE: 
 

- ATTO IPOTECA VOLONTARIA ( mutuo fondiario 240.000,00 – 120.000,00 €)  
Iscrizione n. 4282 di formalità del 28.09.2011 

- a favore: Banca Cattolica spa 

contro: OMISSIS  (esecutato)   

atto: rogito notaio Patrizia Sara Siciliano di Marsciano, n. 14413 Rep. del 26.09.2011   
Colpisce immobili tra gli altri i beni distinti al NCEU al foglio 146 part. 712 sub 6 part.716 sub 5 -Marsciano 

- ATTO IPOTECA VOLONTARIA (60.000,00 – 30.000,00 €)  
Iscrizione n. 1512 di formalità del 25.05.2013 

- a favore: Banca di Mantignana e Perugia, Credito Cooperativo Umbro, Società Cooperativa 

contro: OMISSIS (esecutato)   

atto: rogito notaio Patrizia Sara Siciliano di Marsciano, n. 15451 Rep. del 15.05.2013   
 

- ATTO DI PIGNORAMENTO   
Trascrizione n13241 di formalità del 28.07.2016 

a favore: Sandy spa 

contro: OMISSIS   

atto: UNEP di Spoleto del 10.04.2016 Rep. n. 770 

    Colpisce immobili tra gli altri i beni distinti al NCEU al foglio 146 part. 712 sub 6 part.716 sub 5 -Marsciano 
 

  IL CTU 

(dott. architetto Luca Tarducci) 


