
RELAZIONE E PERIZIA DI STIMA DEL C.T.U.

TRIBUNALE ORDINARIO DI TERNI 

EX-TRIBUNALE DI ORVIETO (TR) 

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

ESECUZIONE N.87-2010

G.E. Dott. Federico Bonato/Dott. Baglioni Claudio  

CONTRO

- “OMISSIS” con sede in “OMISSIS”, C.F.: “OMISSIS”;

PROMOSSA DA:

-  Società  IMPRE  2002  S.R.L.  con  sede  in 

Montepulciano  (SI),  Via  E.  Bernabei  n.  3,  P.I.: 

01078910526;

-------------------------------------------------

R E L A Z I O N E 

DI CONSULENZA TECNICA

Con  la  presente  relazione  il  sottoscritto  Geom. 

Pazzaglia  Roberto  nato  a  Città  della  Pieve  il 

14.12.1970 e residente in Città della Pieve Fraz. 

Moiano  Voc.  Popoltaio  n°2,  libero  professionista 

iscritto nel Collegio dei Geometri della provincia 

di Perugia con il n° 3995 e con studio tecnico in 

Moiano di Città della Pieve Via della Resistenza n° 

11, in data 26.09.2011 ha prestato giuramento in 

qualità di C.T.U. per rispondere ai seguenti quesiti 

elencati per riassunto:
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1) descrizione del bene pignorato e verifica della 

documentazione prodotta e della corrispondenza con 

lo stato dei luoghi;

2) accertamento della conformità dei dati riportati 

nel  pignoramento  e  indicazione  di  iscrizioni  e 

trascrizioni gravanti sull’immobile;

3)  verifica  dei  dati  catastali  e  dell’avvenuto 

accatastamento, se eseguito, o in mancanza di questo 

procedere all’aggiornamento e redigere planimetria 

dell’immobile;

4)  utilizzazione  e  riferimenti  allo  strumento 

urbanistico comunale;

5)  conformità  del  bene  alle  autorizzazioni  o 

concessioni  edilizie  rilasciate  ed  eventuale 

sanabilità di opere realizzate in violazione delle 

predette con indicazione dei costi relativi;

6) individuazione dei lotti di vendita;

7) indicare la presenza di eventuali contratti e se 

l’immobile risulta libero o occupato;

8)  presenza  di  eventuali  vincoli  urbanistici  e/o 

insistenza di diritti demaniali (superficiali o di 

servitù) o usi civici;

9)  determinazione  del  valore  dell’immobile  con 

indicazione del criterio di stima usato;

10) preparare la relazione catastale per la vendita 
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(Allegata a parte della presente perizia);

11)  nel  caso  di  società  effettuare  eventuali 

verifiche ed approfondimenti per determinare se la 

vendita  sia  o  meno  soggetta  ad  imposta  IVA  e 

determinarne l’aliquota;

SVOLGIMENTO DELL’INCARICO

1° QUESITO

Descrizione degli immobili oggetto di esecuzione.

Gli  immobili  oggetto  del  pignoramento  sono 

costituiti da terreni con diverse destinazioni. In 

particolare  trattasi  di  terreni  destinati  a 

parcheggi  privati,  parcheggi  pubblici,  verde 

pubblico e bosco-verde privato. Gli immobili sono 

ubicati nel Comune di “OMISSIS”. I beni si trovano 

nel capoluogo e nei pressi del centro storico della 

cittadina  lungo  il  viale  interno  che  dal  centro 

storico conduce alla zona residenziale posta ad est 

del nucleo stesso. L'abitato si trova ad una quota 

sul  livello  del  mare  di  circa  500  m,  in  zona 

collinare  e  come  noto  è  una  realtà  con  notevoli 

valenze storico artistiche ed abbastanza ricercata 

per  l'ubicazione,  la  storia,  la  cultura  e  le 

tradizioni  locali.  I  luoghi  sono  facilmente 

raggiungibili  e  ben  collegati  alle  direttrici 

principali in quanto vicini alla autostrada del sole 
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sia da Fabro che da Chiusi Chianciano Terme e la 

strada regionale n. 71 che da Orvieto va ad Arezzo e 

poi  a  Cesena  lambisce  il  centro  storico  del 

capoluogo. Oltre ciò i beni oggetto dell'esecuzione 

si  trovano  a  circa  300  m  dal  centro  storico  di 

“OMISSIS” e per questo sono vicini a tutti i servizi 

che la stessa cittadina può offrire.

I beni di cui trattasi fanno parte, di fatto, del 

complesso  edilizio  ricettivo  con  destinazione 

turistico  alberghiera  denominato  “OMISSIS”  che  è 

costituito  dall'albergo  che  si  trova  su  una 

residenza  storica  di  “OMISSIS”  ristrutturata  di 

recente dopo l'acquisizione avvenuta nell'anno 2000 

dalla  Provincia  di  Perugia  e  dal  Comune  di 

“OMISSIS”. In particolare le particelle oggetto del 

pignoramento sono poste a margine della proprietà 

alberghiera anche se le stesse aree non sono poi 

cosi marginali in quanto a parte il bosco il resto 

sono  parcheggi  pubblici  e  privati  e  verde  del 

complesso alberghiero sopra citato. 

Tutti i terreni, escluso il bosco, risultano essere 

delimitati  almeno  parzialmente  da  recinzione 

metallica  e  muri  di  ingresso  al  complesso  oltre 

essere dotati di accessi carrabili. 

Gli  immobili  risultano  censiti  catastalmente 
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all'Agenzia  delle  Entrate  di  Perugia  Ufficio 

Territorio nel Catasto Terreni al foglio 57 con le 

particelle 1075, 1076, 1078, 1079 e 1081. Tutte le 

particelle citate esclusa la 1081 sono ricomprese 

nel PRG vigente ed adottato in zona per complessi 

alberghieri contraddistinta con il simbolo DT*, dove 

sono ammesse attività alberghiere i cui  interventi 

vengono autorizzati mediante approvazione di piani 

particolareggiati che prevedono la stipula di una 

convenzione tra il richiedente ed il Comune. I piani 

vanno  ad  individuare  gli  interventi  edilizi 

specifici e contemporaneamente vengono previsti gli 

standard  da  rispettare  relativamente  all'offerta 

ricettiva prevista per cui si individuano le aree da 

rendere pubbliche (verde e parcheggi), le zone a 

verde privato le strade ecc. La particella 1081 è 

individuata nel PRG vigente ed adottato come verde 

privato  ovvero  area  che  non  permette  nuovi 

interventi  edilizi  ma  al  limite  la  sola 

conservazione di quelli esistenti ove ve ne siano.

Ad  oggi  le  particelle  1075,  1076  e  1079  sono 

piazzali in breccia destinati a parcheggi di cui la 

1075 privati del complesso alberghiero e la 1076 e 

1079 pubblici da cedere al Comune. La particella 

1078 è verde da cedere al Comune ma sulla quale 

55



insiste parte del muro di recinzione dell'ingresso 

al  complesso  alberghiero.  La  particella  1081  è 

un'area a verde con piante di vario genere quali 

elci, cerri, querce e pini marittimi con vegetazione 

arbustiva  spontanea  conseguente  la  mancanza  di 

pulizia dell'area alberata. 

Le situazioni sopra citate fatta esclusione della 

particella  1081  sono  state  determinate  dal  piano 

particolareggiato presentato circa 13 anni fa per la 

ristrutturazione del complesso edilizio alberghiero 

di cui le stesse aree oggi fanno ancora parte. In 

effetti,  per  l'intervento  di  ristrutturazione 

effettuato sull'intero complesso a partire dal 2001 

è stato presentato al Comune di “OMISSIS” un piano 

particolareggiato  oggetto  della  delibera  di 

Consiglio Comunale n. 144 del 28.12.2000 e approvato 

con  la  delibera  di  Consiglio  Comunale  n.  45  del 

30.04.2001,  cui  è  seguito  atto  pubblico  per  la 

stipula  della  Convenzione  Edilizia  tra  il 

proprietario richiedente ed il Comune di “OMISSIS” 

rogito Notaio Duranti di Perugia in data 01.06.2001 

rep.  40715/10618  reg.  a  Perugia  il  13.06.2001  e 

trascritto a Perugia al n. 9052 in data 15.06.2001. 

In  tale  atto  come  già  previsto  nel  piano 

particolareggiato approvato vengono individuate le 
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aree oggetto di cessione al Comune quali verde e 

parcheggi  pubblici  e  sulle  quali  dovranno  essere 

realizzate le opere di urbanizzazione primaria per 

renderle  cedibili  con  tale  destinazione, 

sottoscrivendo  a  garanzia  dell'esecuzione  delle 

opere apposita polizza fidejussoria. In particolare 

all'art. 2 punto 2 si prevede che entro 10 anni 

dalla  stipula  si  provveda,  previa  collaudo  alla 

cessione gratuita al Comune delle aree individuate 

come pubbliche, predisponendo idoneo frazionamento 

che le individui.  All'art. 4 si cita che le stesse 

opere dovranno essere realizzate entro 2 anni dalla 

stipula. All'art. 5 si prevede che a garanzia della 

corretta  realizzazione  delle  opere  si  stipuli 

apposita polizza fidejussoria. Di fatto dagli atti 

prelevati  presso  il  Comune  di  “OMISSIS”  come  da 

richiesta  effettuata  in  data  18.01.2014  è  emerso 

quanto segue:

1) Il piano presentato ha previsto che la odierna 

particella 1075 fosse destinata a parcheggio privato 

ad uso del complesso alberghiero, che le particelle 

1076,  1079  e  1074  (quest'ultima  non  oggetto  di 

pignoramento) fossero destinate a parcheggi pubblici 

da cedere al Comune di “OMISSIS”, che la particella 

1078  fosse  destinata  a  verde  pubblico  ma  dai 
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sopralluoghi effettuati la stessa non risulta, cosi 

come è, cedibile al Comune in quanto pur essendoci 

per la maggior parte verde sovrastante, in parte 

(anche se residuale) vi è il piazzale di ingresso al 

complesso,  ma  in  parte  si  trova  il  muro  di 

recinzione  dove  di  fianco  è  posto  il  cancello 

principale di accesso al complesso, per cui tale 

area è verosimile che vada monetizzata al comune e 

trattenuta dalla proprietà; Per quanto riguarda la 

particella 1081 si prevedeva che questa rimanesse a 

verde privato del complesso. 

2) Che,  come  anche  riscontrato  dai  sopralluoghi 

effettuati,  le  opere  previste  dal  piano  per  i 

parcheggi sono state realizzate anche se a distanza 

di tempo le stesse possono essere in parte coperte 

da verde piccoli arbusti ecc. e che non avendole 

ancora  cedute  al  Comune  poi  di  fatto  nell'uso 

effettivo che la proprietà ancora ne fa sembrano 

ancora far parte del complesso e non vi sono nette 

distinzioni tra gli spazi privati e quelli pubblici 

a far pensare anche che poteva essere ipotizzata una 

complessiva  monetizzazione  a  favore  del  Comune 

lasciando  tali  superfici  nelle  disponibilità  del 

complesso come di fatto oggi ancora lo è.  

3) Per  le  opere  di  urbanizzazione  primaria 
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realizzate il proprietario ha presentato al comune 

richiesta di collaudo in data 21.06.2003 con prot. 

4658  cui  è  seguita  da  parte  del  Comune 

autorizzazione  allo  svincolo  della  Polizza 

fidejussoria  per  cui  si  presume  che  sia  stato 

effettuato  il  relativo  collaudo  ma  nel  fascicolo 

esaminato non è stata trovata la copia di questo.

4) Dopo lo svincolo della polizza come previsto 

dalla convenzione si doveva procedere alla cessione 

delle  aree  al  Comune  di  “OMISSIS”e  con  oneri  a 

carico del proprietario richiedente e senza oneri 

per il Comune e comunque entro 10 anni dalla stipula 

della  convenzione  ma  ad  oggi  ciò  non  è  ancora 

avvenuto, ma le stesse aree rimangono destinate agli 

usi previsti dallo stesso piano.

Da quanto sopra emerge che di fatto le particelle 

1076, 1078 e 1079 sono gravate da questa pendenza 

per  cui  lo  loro  commerciabilità  ai  fini  della 

vendita è pressochè nulla anche perchè l'atto di 

cessione è a titolo gratuito e con costo dell'atto a 

carico del cedente.

La particella 1075 è un parcheggio privato ad uso 

del complesso alberghiero e tale destinazione deve 

conservare  sino  a  modifica  del  piano 

particolareggiato  che  però  dovrebbe  interessare 
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tutto il complesso per cui anche in questo caso la 

commerciabilità del singolo bene è pressochè nulla 

in quanto la sua destinazione è legata ad altro bene 

non oggetto del pignoramento.

Per  la  particella  1081  non  vi  sono  gravami 

particolari, trattasi di ex seminativo oggi di fatto 

area  a  verde  con  piante  di  varie  essenze  quali 

cerri, querce, lecci, pini e arbusti vari l'area per 

la presenza in alcune parti di sottobosco fitto non 

è  stato  possibile  visionarla  ma  la  stessa  è 

accessibile da più parti sia interne alla proprietà 

sia parti da vie pubbliche e da tali accessi ne è 

stata  presa  visione  per  quanto  possibile.  La 

superficie dell'area è di circa mq. 4760 come da 

visura catastale.

A  favore  di  tale  area  insiste  diritto  di 

attingimento a carico della particella 1139 e con 

diritto di passaggio sulla particella 738 entrambe 

del fg. 57 e di proprietà della Soc. IMMOBILAGO srl 

con sede in Castiglione del Lago.

Oltre ciò a margine della stessa particella sul lato 

nord il PRG comunale prevede la realizzazione di una 

strada di collegamento che per convenzione edilizia 

atto notaio Canape di Città della Pieve rep. N 39 

del  19.10.2006  trascritto  a  Perugia  in  data 
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24.10.2006 al n. 21440 era stata prevista a carico 

della  soc.  FIM.IMM.  Immobiliare  srl  con  sede  in 

Nettuno (RM) ma di fatto non è stato dato corso ai 

previsti  interventi.  Comunque  tale  previsione  non 

avrebbe  penalizzato  in  concreto  l'oggetto  ma 

solamente ridotto lievemente la superficie. 

I beni di cui sopra anche come citato nel verbale di 

accesso  del  18.01.2014  su  dichiarazione  di  parte 

effettuata dal sig. “OMISSIS” risultano condotti in 

locazione  unitamente  all'intero  complesso 

alberghiero con atto di affitto di ramo d’azienda 

tra la soc. “OMISSIS” e la Soc. “OMISSIS” di cui è 

legale rapp.te il sig. “OMISSIS”, vedi anche atto 

allegato atto di affitto di ramo d’azienda.

Per  quanto  sopra,  preso  atto  di  quanto  detto  e 

citato  risulta che il bene che presenta un valore 

commerciale rimane la particella 1081 la quale non 

ha vincoli derivanti dalla convenzione edilizia del 

2001 per cui la stessa sarà stimata ai fini della 

vendita. La stessa particella oggetto di stima per 

la  vendita  confina  con:  Parte  proprietaria  Soc. 

“OMISSIS” su più lati, Strada pubblica su più lati, 

Panarredi snc, soc. Immobilago Srl.

Per quanto attiene le superfici dei beni oggetto di 

pignoramento si ha quanto segue:
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- immobile destinato a parcheggio privato fg. 57 

part.lla 1075: mq. 2650

- immobile destinato a parcheggio pubblico fg. 57 

part.lla 1076: mq. 640

-  immobile  destinato  a  verde  pubblico  fg.  57 

part.lla 1078: mq 255

- immobile destinato a parcheggio pubblico fg. 57 

part.lla 1079: mq. 505

- immobile destinato a verde privato e censito come 

seminatativo  arborato fg. 57 part.lla 1081: mq.4760

-Totale superficie mq.8.810.

- Superfici oggetto di valutazione e determinanti il 

lotto di cui si può prevedere la vendita fg. 57 

particella 1081 mq. 4760.

Si precisa che il valore finale sarà comunque da 

considerarsi a corpo e non a misura e pertanto la 

superficie  verrà  usata  solo  come  parametro 

indicativo per la determinazione del valore finale e 

non  costituirà  vincolo  rispetto  al  valore 

determinato.

2° QUESITO

Documentazione  allegata  all’istanza  ed  elenco 

iscrizioni e trascrizioni.

All’istanza di vendita è stata allegata la seguente 

documentazione:
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- Certificazione Notarile con elenco trascrizioni 

ed iscrizioni come da copia esaminata.

I dati riportati nel pignoramento corrispondono a 

quelli risultanti dalla documentazione ad eccezione 

di:

-  citato  atto  di  costituzione  di  servitù  sulla 

particella n.1079 del fg. 57 atto notaio Cinelli 

rep. 97476 del 13.05.2005 trascritto il 28.05.2005 

al n. 10625 ma la stessa servitù è cessata con atto 

Canape di Città della Pieve rep. 2217 del 22.07.2010 

trascritto a Perugia il 29.07.2010 al n. 12499.

Sui beni oggetto della presente relazione gravano le 

seguenti trascrizioni ed iscrizioni:

1)  trascrizione  a  favore  -  ATTO  TRA  VIVI  – 

Compravendita;

Rogante: Bartolotti Gianfranco segretario del Comune 

di “OMISSIS” in data 31.03.2000 rep. 1637 trascritto 

a Perugia in data 18.04.2000 al registro particolare 

n. 5867 ed al registro generale n. 8668 a favore di 

Società “OMISSIS” e contro il Comune di “OMISSIS” 

per 27/100 e della Provincia di Perugia per 73/100 

per  acquisto  degli  immobili  sia  oggetto  del 

pignoramento  sia  gli  altri  beni  del  complesso 

alberghiero;

2) trascrizione contro - ATTO TRA VIVI – Convenzione 
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Edilizia;

Rogante: Duranti Filippo Notaio in data 01.06.2001 

Rep. 40715 trascritto a Perugia in data 15.06.2001 

al registro particolare 9052 ed al registro generale 

13242 convenzione edilizia a favore di Comune di 

“OMISSIS”  e  contro  Società  “OMISSIS”  per  piano 

particolareggiato  sui  beni  di  cui  trattasi  e 

complesso alberghiero;

3)  trascrizione  a  favore  –  ATTO  TRA  VIVI  – 

Costituzione di diritti reali a titolo oneroso;

Rogante: Canape Alberta Notaio in data 20.09.2007 

Rep. 433/331 trascritto a Perugia in data 01.10.2007 

al  registro  particolare  17879  ed  al  registro 

generale  32275  costituzione  di  diritti  reali  a 

titolo  oneroso  a  favore  di  Società  “OMISSIS”  e 

contro Immobilago Srl per diritto di attingimento a 

favore della part. 1081 del fg. 57;

4)  trascrizione  a  favore  –  ATTO  TRA  VIVI  – 

Costituzione di diritti reali a titolo oneroso;

Rogante: Canape Alberta Notaio in data 20.09.2007 

Rep. 433/331 trascritto a Perugia in data 01.10.2007 

al  registro  particolare  17880  ed  al  registro 

generale  32276  costituzione  di  diritti  reali  a 

titolo  oneroso  a  favore  di  Società  “OMISSIS”  e 

contro Immobilago Srl per costituzione diritto di 
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passaggio a favore della particella 1081 del fg. 57 

e a carico della part 738 del fg. 57;

5) trascrizione contro – ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE 

– Verbale di pignoramento Immobili;

Rogante:  UNEP  TRIBUNALE  DI  ORVIETO  in  data 

27.12.2010 Rep. 805 trascritto a Perugia in data 

15.02.2011  al  registro  particolare  2584  ed  al 

registro  generale  3902  verbale  di  pignoramento 

immobili a favore di Impre 2002 Srl e contro Società 

“OMISSIS”;

Si precisa che la particella 1081 era stata citata 

anche  in  convenzione  edilizia  atto  notaio  Canape 

Alberta di Città della Pieve in data 19.10.2006 rep. 

39  trascritto  a  Perugia  al  n.  part.  21440  del 

24.10.2006 a favore del Comune di “OMISSIS” e Contro 

la  Soc.  FIN.  IMM.  Srl  con  sede  in  Nettuno  per 

previsione di realizzazione di strada prevista dal 

PRG a bordo particella ma la convenzione non ha mai 

avuto seguito.

3° QUESITO

Dati catastali.

Per quanto attiene i dati catastali relativamente ai 

beni oggetto di pignoramento si ha quanto segue:

Agenzia delle Entrate di Perugia Ufficio Territorio, 

catasto dei terreni, Comune di “OMISSIS”:
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- Fg.  57,  particella  1075  qualità  seminativo 

arborat classe 2 superficie 26 are 50 ca reddito 

dominicale € 13,69 reddito agrario € 13,00;

- Fg.  57,  particella  1076  qualità  seminativo 

arborato classe 2 superficie 06 are 40 ca reddito 

dominicale € 3,31 reddito agrario € 3,14;

- Fg. 57, particella 1078 qualità vigneto classe 

1 superficie 02 are 55 ca reddito dominicale € 3,03 

reddito agrario € 1,71;

- Fg.  57,  particella  1079  qualità  seminativo 

arborato classe 2 superficie 05 are 05 ca reddito 

dominicale € 2,61 reddito agrario € 2,48;

- Fg.  57,  particella  1081  qualità  seminativo 

arborato classe 3 superficie 47 are 60 ca reddito 

dominicale € 19,67 reddito agrario € 20,90; 

- oggetto della stima e formazione del lotto di 

vendita: Agenzia delle Entrate di Perugia Ufficio 

Territorio,  catasto  dei  terreni,  Comune  di 

“OMISSIS”:

- Fg.  57,  particella  1081  qualità  seminativo 

arborato  classe  3  superficie  47  are  60  ca 

reddito dominicale € 19,67 reddito agrario € 

20,90;

4° QUESITO

Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico 
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comunale.

Lo strumento urbanistico comunale, ”Piano Regolatore 

Generale”, vigente individua l’area ove ricadono i 

terreni oggetto della presente quale zona DT* per 

complessi alberghieri (particelle 1075, 1076, 1078 e 

1079)  e  zone  Vpr  per  aree  a  verde  privato 

(particella  1081),  zone  regolate  rispettivamente 

dall’art.  18  e  dall’art.  23  delle  NTA;  il  nuovo 

piano regolatore adottato con delibera del cc. N.15 

del  28.02.2011  individua  le  stesse  aree  per 

complessi alberghieri DT e per verde privato Vpr. 

L'area è sottoposta a vincolo paesaggistico di cui 

al D.lgs 42/2004 art. 136 in quanto trattasi di area 

prossima al centro storico. 

5° QUESITO

Conformità urbanistica.

Per  quanto  riguarda  gli  immobili  oggetto  di 

pignoramento,  questi  sono  stati  oggetto  di  piano 

particolareggiato  per  la  ristrutturazione 

dell’edificio presente e la sua trasformazione in 

albergo.  Per  tale  piano  attuativo  la  società 

“OMISSIS” ha stipulato con il Comune di “OMISSIS” 

convenzione  di  cui  all’atto  del  notaio  Filippo 

Duranti  repertorio  n.  40715  raccolta  n.  10618 

registrato  a  Perugia  il  13.06.2001.  La 
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documentazione presentata per il piano attuativo è 

stata  recuperata  presso  il  Comune  di  “OMISSIS” 

mediante richiesta di accesso atti del 18.01.2014 

dalla cui documentazione si è potuto verificare che 

le opere sono state dichiarate realizzate così come 

previsto nel piano attuativo. Non è stato possibile, 

perché  non  presente  in  fascicolo  acquisire  la 

documentazione di collaudo. In particolare comunque 

per l'area oggetto di stima  ai fini della vendita 

fg.  57  part.  1081  la  stessa   non  ha  subito 

interventi in quanto non previsti nel piano e non ha 

vincoli posti dallo stesso per cui anche se citata 

nell'atto di convenzione edilizia sottoscritto con 

il comune da fatto non ha necessità di rispettare 

alcuna  previsione  attuativa  e  quindi  la  stessa 

risulta libera da obblighi di conformità edilizia 

legati allo stesso piano in particolare perchè di 

fatto nemmeno necessaria per il raggiungimento di 

standard minimi.

6° QUESITO

Formazione dei lotti.

Preso atto di quanto indicato in precedenza per la 

vendita viene previsto un unico lotto formato dalla 

sola particella 1081 del fg. 57 escludendo dalla 

stessa  le  altre  particelle  per  i  motivi  di 
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convenzione  edilizia  del  2001  con  vincolo  di 

cessione gratuita al comune come meglio citati ai 

precedenti punti.

Pertanto il lotto di vendita sarà così costituito:

1) Lotto Unico: diritti di piena proprietà su area 

a verde privato costituita da terreno alberato e 

identificata come segue:  Agenzia delle Entrate di 

Perugia  Ufficio  Territorio,  Catasto  dei  Terreni 

Comune di “OMISSIS” 

- Fg.  57,  particella  1081  qualità  seminativo 

arborato  classe  3  superficie  47  are  60  ca 

reddito dominicale € 19,67 reddito agrario € 

20,90;

7° QUESITO

Per quanto anche indicato nel verbale allegato del 

18.01.2014 il sig. “OMISSIS” in qualità di legale 

rappresentante della soc. “OMISSIS” ha dichiarato di 

essere conduttore dell'albergo e dei beni facenti 

parte dello stesso e di aver sottoscritto contratto 

il 06.12.2011 presso notaio Fulvio Sbrolli di Terni 

rep. 183652 e racc. 37172. In particolare si allega 

copia del contratto dove tra l’altro si citano le 

particelle  oggetto  del  pignoramento  unitamente  a 

maggior  consistenza,  si  rimanda  comunque 

all’allegato  6.  Si  fa  rilevare  che  la  data  di 
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sottoscrizione  del  contratto  è  successiva  al 

pignoramento  per  cui  salvo  diversamente  la  soc. 

“OMISSIS”  si  ritiene  doveva  astenere  dal 

sottoscrivere tale atto per le citate particelle. 

Comunque l'oggetto della stima che viene ricondotto 

ad un'area verde alberata pressochè incolta (part. 

1081) non modifica il suo valore di fatto rispetto a 

tale conduzione. 

8° QUESITO

Sull’immobile oggetto del pignoramento al momento vi 

sono  vincoli  riconducibili  al  D.Lgs  42/04  ed  in 

particolare quelli normati all'art. 136 del decreto 

per  la  vicinanza  dell'area  al  centro  storico  di 

“OMISSIS” ed oltre ciò insiste comunque il vincolo 

idrogeologico  che  non  presenta  alcuna  rilevanza 

particolare per la stima di cui trattasi. Al momento 

non si è a conoscenza e non risultano sussistere 

eventuali diritti di superficie o altro.  

9° QUESITO

Per  quanto  riguarda  la  stima  del  più  probabile 

valore  di  mercato  della  sola  particella  oggetto 

della formazione del lotto di vendita Fg. 57 part. 

1081 della superficie di mq. 4760 si può dire che, 

vi sono aspetti positivi e negativi come sopra ben 

richiamati  e  descritti.  In  particolare  quelli 
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positivi  sono  la  vicinanza  al  centro  storico  ed 

all'area  residenziale  oltre  il  diritto  di 

attingimento. Quelli negativi sono la presenza del 

vincolo paesaggistico ed il fatto che il bene è un 

verde  alberato  senza  altre  specificità  che  ne 

possano incrementare il valore.

Per  cui  si  procede  alla  stima  dell'area  come  un 

valore pertinenziale che possa essere di supporto a 

proprietà già in essere nel contesto.

pertanto si procede a redigere una stima con metodo 

sintetico  comparativo  e  il  cui  valore  viene 

determinato non in base ad un parametro specifico ma 

a corpo sulla base dell'esperienza maturata per beni 

aventi caratteristiche assimilabili a questo quali 

possa  essere  un  bosco  (anche  se  con  vincoli  di 

taglio assai specifici secondo le autorizzazioni che 

dovranno  essere  necessariamente  richieste  ed 

aumentando il valore trattandosi di area interna ad 

una zona residenziale.

1) Lotto Unico:

 Fg. 57 part. 1081 sup. mq. 4760 valore a corpo 

€ 6.500,00

che in cifra tonda diconsi

Euro 6.500,00

(Euroseimilacinquecento/00)
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10° QUESITO

Viene allegata a parte la relazione catastale per la 

vendita.

11° QUESITO 

Trattandosi di beni intestati a società di capitali 

per  la  vendita  in  regime  ordinario  l'atto  sarà 

assoggettato a regime IVA con aliquota del 22%.  

Con  quanto  sopra,  avendo  espletato  il  mandato 

conferitomi chiudo la presente relazione. 

“OMISSIS”, 23 gennaio 2014

                                Il C.T.U.
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ELENCO ALLEGATI:

- “A1” verbali sopralluoghi;

- “A2”  visure  catastali  e  estratti  di  mappa 

aggiornati;

- “A3” visure ipotecarie e note di trascrizione;

- “A4”copia della convenzione edilizia relativa ai 

beni e stralcio e relazione con planimetrie;

   - “A5” Documentazione fotografica;

- “A6”contratto di affitto di ramo d’azienda;

   - “A7”visura camerale della società proprietà
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