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1-PREMESSE

LTllustrissimo Giudice dell’Esecuzione Immobiliare R.G.E. [71/2017] promossa da Monte Dei Paschi
Di Siena, contro il Sig. || GGl ¢! corso delludienza del 30/11/2017 conferiva  al
sottoscritto Architetto Gian Maria Arcangeli nato a Cascia, con studio in via Delle Industrie n. 21
CAP 06049 Spoleto (PG), l'incarico di rispondere entro il termine di quarantacinque giorni prima
dell’'udienza di definizione delle modalita di vendita ex. art. 569 c.p.c., fissata per il giorno 24/05/2018,
ai quesiti formulati e di seguito testualmente riportati:

1) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione ex art. 567 cp.c. (estratto del catasto e
certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
Dpignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando
tmmediatamente al giudice e al creditore procedente i documenti e gli atti mancanti o inidones;

2) provveda quindi subito allintegrazione; in particolare acquisisca, ove non depositati: 1) planimetria catastale e
Planimetria allegata all nltimo progetto approvato o alla concessione in sanatoriay 2) anche se anteriore al ventennio, copia
integrale del titolo di provenienza al debitore dell immobile pignorato;

3) predisponga lelenco delle iscrizioni e trascrizioni pregindizievoli (ipoteche, pignoraments, sequestri, domande gindiziali)
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, convengioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o limitagioni d'uso
(oneri reals, serviti, uso, abitazione, obbligazioni propter rem ecc.

4) accerti lesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché eventnali spese condominiali insolute relative
all’ultimo biennio (stante il disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c.);

5) rilevi lesistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi civici, evidenziando gli eventunali oneri di
affrancazione o riscatto;

6) riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili
all’acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizion: pregindigievoli), indicando i costi a cio necessari;

7) descriva, previo necessario accesso all’interno, l'immobile pignorato indicando: comune, localita, via, numero civico,
scala, piano, interno; caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciale in mq; altexza interna utile; superficie
commerciale in mq; esposizione; condizioni di manutenzione; confini (nel caso di terreni); dati catastali attuali; eventuali
pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di pin immobili pignorati, fornisca la descrizione
analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascun immobile: appartamento, capannone ecc.);

8) accerti la conformita tra la descrizione attnale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini

nel caso di terreni) e quella contennta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in
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pignoramento non hanno mai identificato immobile e non consentono la sua nnivoca identificazione; b) se i dati indicati
in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non
corvispondendo a quelli attualr, 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 'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di
difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita
tmmobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

10) indichi I'ntilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel caso di terreni, il certificato di
destinazione urbanistica;

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

12) accerti lo stato di possesso del bene, con Uindicazione, se occupato da terzs, del titolo in base al quale é occupato; ove il
bene sia occupato da tergi in base a contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del
contratto, la data di scadenza per leventnale disdetta, l'eventnale data di rilascio fissata o lo stato della cansa
eventualmente in corso per il rilascio; in caso di beni di natura agricola, e comunque in genere, lo stimatore assumera
informazioni presso il debitore, il ter3o occupante, i vicini o le associazioni di categoria, effettuando ricerche presso 'Ulficio
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 estratto per
riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati titolari degli immobili pignorati (nel caso in cui non sia noto il Comune in
cui € stato contratto il matrimonio, tale lnogo sara desunto dal certificato di matrimonio richiedibile nel Comune di
residenza); in caso di comvenzioni matrimoniali particolari (non di semplice convenzione di separazione dei beni)
acquisisca copia delle stesse presso i competents uffici;

14) ove L'immobile sia occupato dal coninge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di
assegnazione della casa coniugale (verificando se lo stesso ¢ stato trascritto in favore del coninge assegnatario);

15) precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisando la loro rispondenza alla vigente normativa
¢, in caso contrario, i costi necessari al loro adegnamento;

16) dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o pin lotti. Provveda, in quest’ultimo caso, alla loro formazione,
possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato dal debitore  esecutato
(appartamento con garage e soffitta; villetta; ecc.) e comunque evitando eccessive frammentaziont in lotti (le quali possono
anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di accesso (pedonale e carraio) ai lotti

(passaggio pedonale ¢/ o carraio sugli altri lotti, o su beni di ter3i) evitando la creazione di lotti interclusi ¢ redigendo
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apposita planimetria esplicativa. Qualora abbia formato pin lotti, verifichi se gli impianti elettrico, idrico, termico
risultano o meno in comune ai vari lotti, e se risultano in comune indichi le spese necessarie per la loro separazione;

17) determini il valore dell immobile, considerando lo stato di conservazione dello stesso e come opponibili alla procedura i
soli contratti di locazione; quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa coningale dovra essere ritenuta opponibile
alla procedura solo se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso l'inmobile
verrd valutato tenendo conto che immobile restera nel godimento dell'ex coninge e dei figli fino al ragginngimento
dellindipendenza economica — presumibilmente 28 anni — dell’ultimo dei figli) ed applicando, dopo aver determinato il
valore del bene, un abbattimento forfettario (indicativamente del 15-20%), in considerazione dell’assenzga di garanzia per
vizi, della differenga tra oneri tributari su base catastale e reale, e di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le
differenze fra libero mercato e vendite coattive;

18) se Limmobile ¢ pignorato solo pro-quota: - dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla
Jformazione dei singoli lotti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e
prevedendo gli eventuali congnagli in denaro. In tal caso lesperto dovra verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e
trascrizioni presenti anche sulle quote non pignorate; in caso di terreni, proponga in allegato alla perizia un’ipotesi di
frazionamento, e solo una volta intervenuta l'approvazione da parte del gindice, sentite le parti, proceda alla conseguente
pratica, anche senza il consenso del proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dall’Ufficio competente; - proceda,
in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compintamente il gindizio di indivisibilita eventnalmente anche alla
Ince di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c.; fornisca altresi la valutazione della sola quota, guale mera frazione del valore
stimato per l'intero immobile;

19) nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini il valore del diritto pignorato
applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell'intero;

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

Le operazioni peritali hanno avuto inizio con I’analisi della documentazione acquisita in parte attraverso
il portale informatico, in parte presso la cancelleria del Tribunale diSpoleto.

Come risulta dal verbale di inizio operazioni peritali allegato alla presente (allegato B.2), in data
16/02/2018, alla presenza del Sig. _, della _ e dell’Architetto Marzia
Morini, ho effettuato il sopralluogo presso 1 beni oggetto del pignoramento. Durante il sopralluogo ¢
stato eseguito un rilievo planimetrico e fotografico degli immobili, sia interno che esterno, al fine di
verificare e valutare la documentazione acquisita e le caratteristiche estrinseche (posizionali, ambientali,
di accessibilita) ed intrinseche (stato conservativo, finiture, impianti) dei beni pignorati.

I sottoscritto esaminati gli atti ed i documenti di causa, sulla scorta degli accertamenti e dei rilievi
eseguiti sul bene e dopo aver reperito tutte le informazioni utili per rispondere alle richieste formulate

dal G.E., presenta la propria relazione tecnica.
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2-DOCUMENTAZIONE ALLEGATA

Allegati A — Documentazione acquisita.

Allegato A.1: Certificazione notarile del 14/06/2017 attestante le risultanze delle visure catastalie
dei registri immobiliari. Notaio Dott. Sergio Rovera.

Allegato A.2a: Bene immobiliare 1: Appartamento e corte pertinenziale (giardino). Estratto di mappa,
e planimetrie catastali; Appartamento censito al C.F. Foglio 20, Part.1937 - Sub 7
(graffata alla Part. 1938). Corte pertinenziale censita al C.FF. Foglio 20, Part. 1938 (ente
urbano).

Bene immobiliare 2: Garage. C.F. Foglio 20, Part. 1937 —Sub 8.

Allegato A.2b: Bene immobiliare 1 e 2: appartamento con corte pertinenziale (giardino) e garage.
Planimetrie relative all’'ultimo progetto presentato (Permesso di Costruire n. 53 del
01/07/2011).

Allegato A.3a: Visure storiche catastali per immobile, C.T. Foglio 20, Part. 1937 - Sub. 7 (graffata
alla Part. 1938).C.T. Foglio 20, Part. 1938 (ente urbano). C.T. Foglio 20, Part.1937 -
Sub. 8.

Allegato A.4a: Contratto di compravendita immobili del 18/06/2007 Rep. 16950 relativo al bene
immobiliare le 2: appartamento con corte pertinenziale (giardino) e garage. Notaio
Dott. Mario Biavati. I beni oggetto del contratto, sono censiti al C.F. Foglio 20,
Part.1937 - Sub. 7 - 1938 graffate, Part. 1937 - Sub. 8, Foglio 20, Part. 1938.

Allegato A.4b: Ispezioni Ipotecarie relative alle particelle censite al Foglio 20, Part. 1937 - Sub. 7 -
1938 graffate, Part. 1937 - Sub. 8. Foglio 20, Part. 1938.

Allegato A. 5: NTA del Vigente Piano Di Fabbricazione del Comune di Cannara (stralcio). Piano
Attuativo di Iniziativa Privata ai sensi degli artt. 15, 16 e 18 della L.R. n. 31 del
21/10/1997.

Allegato A.6a: Permesso Di Costruire n. 89 del 25/11/2004 Pratica Edilizia n. 166/2003; Permesso
Di Costruite n. 21 del 20/02/2007 Pratica Edilizia n. 97/2006 (variante  alla
precedente Concessione); Permesso Di Costruite n. 53 del 01/07/2011 Pratica Edilizia
n. 152/2010 (variante alla precedente Concessione). Fine Lavori del 28/03/2012 Prot.
2989 del 03/04/2012.

Allegato A.6b:  Certificato di agibilita.

Allegato A.7:  Certificato di stato libero e certificato di stato di famiglia.
Allegato A.8:  Riparto spese condominiali insolute del Sig. ||| GGGz
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Allegati B — Documentazione prodotta.

Allegato B.1: Comunicazione inizio operazioni peritali e accesso agli immobili del 02/02/2018,
trasmessa tramite PEC ai rappresentanti legali del creditore procedente e tramite
raccomandatal ai debitori esecutati.

Allegato B.2:  Verbale di sopralluogo ed inizio operazioni peritali del 16/02/2018.

Allegato B.3:  Documentazione fotografica.

Allegato B.4:  Planimetrie schematiche stato attuale (rilievo).
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3 — RISPOSTA AI QUESITI

Con lausilio della documentazione acquisita e dei rilievi effettuati in sito sono in grado di rispondere ai
quesiti proposti, che per facilita di lettura si riportano qui di seguito evidenziati in corsivo. Ad ogni
quesito segue la risposta specifica. Il compendio pignorato ¢ cosi composto:

LOTTO UNICO costituito da un appartamento con annessa corte pertinenziale e circostante, e garage,
entrambi sono porzioni immobiliari facenti parte di un fabbricato plurifamiliare ad uso residenziale,
situati nel Comune di Cannara (PG), via Stazione n.48/A.

Iappartamento ¢ sito al piano terra dell’ edificio. E’ parte di un immobile costituito da due corpi di
fabbrica identici; vi si accede attraverso un ingresso pedonale, ed un ingresso carrabile, entrambi
delimitati da cancelli in ferro. II fabbricato di cui lappartamento in oggetto, si sviluppa
complessivamente su 2 piani oltre al piano terra, si accede alle altre proprieta attraverso un corpo scala
esterno. I appartamento ¢ composto da: soggiorno, cucina, disimpegno, tre camere, due bagni, un
balcone, due portici, una corte esclusiva (giardino). Il garage si trova al piano terra, ed ¢ collegato

esternamente ai vani principali.

PROPRIETA’ | : vot2 di proprieta 1/1

DATI CATASTALI

Denominazione | Catasto | Foglio | Part. | Sub. | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
Abitazione F 20 1937 7 A/2 3 6,5 vani € 503,55
Garage F 20 1937 8 C/6 6 21 mq € 30,37
Corte esclusiva T 20 1938 - 145 mq -

3.1 - Risposta al quesiton. 1
1) Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c. (estratto del catasto e

certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando
tmmediatamente al giudice e al creditore procedente i documenti e gli atti mancanti o inidonei.

Dall’esame risulta la completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c. Si allega il Certificato notarile
datato 14 giugno 2017 della Dott. Sergio Rovera, Notaio in Gavirate (VA), attestante le risultanze delle

visure catastali e dei registri immobiliari (allegato A.1).
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3.2 — Risposta al quesito n. 2
2) Provveda quindi subito all'integrazione; in particolare acquisisca, ove non depositati: 1) planimetria catastale e

Pplanimetria allegata all'nltimo progetto approvato o alla concessione in sanatoria; 2) anche se anteriore al ventennio, copia
integrale del titolo di provenienza al debitore dell immobile pignorato.

Come meglio descritto al successivo punto 3.7, il compendio pignorato si compone di due beni
immobiliari:

Bene immobiliare 1: piena proprieta su un appartamento censito al C.F. Foglio 20,

Particella 1937 — Sub 7 ( graffata alla part. 1938). La corte pertinenziale e circostante (giardino) ¢ censita
al C.T. Foglio 20, Part. 1938 - Ente urbano.

Bene immobile 2: piena proprieta su un garage censito al C.F. Foglio 20, Part. 1937, - Sub. 8.

11 Signor || G 2cquista 1a piena proprieta dell’ abitazione con corte pertinenziale (giardino)

e garage, identificati nel catasto urbano del Comune di Cannara dalle suddette particelle, in forza di atto
di compravendita dalla societa “ _.”, con sede a Cannara, codice fiscale: _,
effettuato con atto n. 16950/9439 di repertotio in data 18 giugno 2007, del Dottor Martio Biavat
Notaio in Bastia Umbra, e trascritto a Perugia con nota ai n.ri 21387/12064 in data 25 giugno 2007. Si
allega copia dell’atto di compravendita (allegato A.4a).

Si allega estratto di mappa, planimetria catastale (allegato A.2a).

Relativamente ai titoli di provenienza: Pemesso Di Costruire n. 89 del 25/11/2004 - pratica

edilizia n. 166/2003; Permesso di Costruire n. 21 del 20/02/2007 - pratica edilizia n. 97/2000;
Permesso di Costruire n. 53 del 01/07/2011 — pratica edilizia n. 152/2010. (allegato A.6)

Si allega inoltre planimetria dell’ultimo progetto presentato e approvato in Variante pratica edilizia  n.
152 del 01/07/2011 — Permesso Di costruire n. 53 (allegato A.2b).

I beni in oggetto sono porzioni di un fabbricato ad uso abitazione, di maggior consistenza. Il suddetto
immobile € stato costruito attraverso un Piano Attuativo di Iniziativa Privata, realizzato dalla ditta
_, relativo ad aree ubicate in Cannara, originariamente sul terreni censiti al C.T. al
Foglio 20 Partlle n. 1549 -1556. ((allegato A.3a)

Provenienza (ante ventennio): il terreno sul quale ¢ stato costruito il fabbricato plurifamiliare, di cui i

beni oggetto del pignoramento sono parte, pervenne alla societa _.”, (societa

costruttrice) con sede in Cannara, che divenne proprietaria delle particelle 1549 e 1556 del Catasto

Terreni), in forza di un di acquisto dalla societa * |

-”, effettuato con atto n. 13764/7465 di repertorio del 3 febbraio 2005, del Dottor Filippo

Brufani Notaio, e trascritto a Perugia con nota al n. 5436/3143 in data 11 febbraio 2005.
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La societa * | N . o scde in Cannara, divenne

proprietaria delle suddette particelle (derivanti rispettivamente dalle particelle n. 47 e n. 57) in forza di
conferimento in societa da parte del Signor _, nato a Cannara il giorno 1° dicembre
1927, effettuato con atto n. 39735/9783 di repertorio in data 23 maggio 1992, dal Dottor Giuseppe
Brunelli, Notaio, e trascritto a Perugia con nota al n. 15870/11501 in data 9 luglio 1992 (allegato A.1).

3.3 — Risposta al quesito n. 3
1) Predisponga [elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoraments, sequestri, domande gindiziali)

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, convengioni matrimoniali e provvedimenti di assegnagione della casa al coninge, altri pesi o

limitazioni d'uso (oneri reali, serviti, uso, abitazione, obbligazioni propter rem, ecc.).

TRASCRIZIONE: n. 21387/12064 in data 25 giugno 2007 detivante da atto di compravendita in data
18 giugno 2007 n. 16950/9439 di repertorio Dottor Matio Biavati, Notaio in Bastia Umbra.

ISCRIZIONE DI IPOTECA VOLONTARIA: n. 21388/5738 in data 25 giugno 2007, per euro
270.000,00 (duecentosettantamila/00) detivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario per euro
135.000,00  (centotrentacinquemila/00) a  seguito di atto per euro 135.000,00
(centotrentacinquemila/00) a seguito di atto in data 18 giugno 2007 n. 16951/9440 di repertorio Dottor
Mario Biavati, Notaio in Bastia Umbra, a favore della “Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.a.”, con

sede in Siena codice fiscale: 00884060526, domicilio ipotecario eletto: Siena, Piazza Salimbeni n. 3, a

carico del Signor _, sopra generalizzato, gravante sulle particelle oggetto di
pignoramento; qui precisandosi che debitore non datore di ipoteca ¢ la _, nata a
I | I

TRASCRIZIONE: n. 11793/8183 in data 8 maggio 2017, portante verbale di pignoramento immobili
a favore della “ Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.a.”, con sede in Siena, a carico del ||| G_
B sopr2 gencralizzato, gravante sulle particelle oggetto di pignoramento (allegato A.4b).

3.4 — Risposta al quesito n. 4

4) Accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese condominiali insolute relative

all’ultimo biennio (stante il disposto dell’art. 63 secondo comma disp. att. c.c.).
10
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I beni pignorati sono soggetti ad oneri di natura condominiale, risultano rate condominiali insolute per

un importo di circa Euro 450,00 (allegato A.8).

3.5 — Risposta al quesito n. 5
5) Rilevi lesistenza di diritti demaniali (di superficie o servitir pubbliche) o usi civici, evidenziando gli eventnali oneri di

affrancazione o riscatto.

Non risultano diritti demaniali o usi civici gravanti sui beni pignorati.

3.6 — Risposta al quesito n. 6
6) Riferisca dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili

all’acquirente (fra cui iscrizions, pignoramenti e altre trascrizioni pregindizievoli), indicando i costi a cio necessari.

Elenco delle formalita pregiudizievoli e dei relativi costi di cancellazione.

ISCRIZIONE n. 21388/5738 del 25/06/2007: € 704,16 + € 35,00 + € 59,00 = € 798,16
TRASCRIZIONE n. 11793/8183 del 08/05/2007: € 294,00
Il costo totale di cancellazione delle formalita pregiudizievoli ¢ pari ad €1.092,16

(millenovantadue /16).

3.7 — Risposta al quesito n. 7
7) Descriva, previo necessario accesso all’interno, l'immobile pignorato indicando: commune, localita, via, numero civico,

scala, piano, interno; caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciale in mq; altexza interna utile; superficie
commerciale in mq; esposizione; condizioni di manutenzione; confini (nel caso di terreni); dati catastali attuali; eventuali
pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di pin immobili pignorati, fornisca la descrizione
analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascun immobile: appartamento, capannone ec.).

Il compendio pignorato si compone di due unita immobiliari: appartamento sito al piano terra con
annessa corte pertinenziale (giardino), e garage contiguo all’ appartamento, le porzioni immobiliari sono
parte di un fabbricato plurifamiliare ad uso residenziale, costituito da due corpi di fabbrica uniti
mediante un portico al piano terra, e tetto di copertura comune. I beni sono ubicati nel Comune di
Cannara , situato in una zona pianeggiante ad un’altitudine di 191 m s..m., a circa 14 Km da Foligno e
a 30 Km da Perugia). L.a zona ha una classificazione sismica ricompresa nella Zona 2 (sismicita media).
I beni sono individuati catastalmente in via Stazione SNC, in realta sono individuati al numero civico
48/ A, strada prospiciente all'ingresso principale dell” edificio. Il fabbricato si trova in zona periferica
rispetto al centro storico di Cannara, la destinazione di questo ambito territoriale ¢ prevalentemente
residenziale, di buona qualita edilizia e di recente edificazione, caratterizzata anche da ampie zone verdi
ed agricole. Ulteriori caratteristiche estrinseche sono, un discreto accesso ai mezzi pubblici, sulla

Strada Provinciale (SP. 410), con le linee (E 068 - E 437), strada perpendicolare e confinante con via
11
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Stazione n.48/A. Positiva la vicinanza con tutti i maggiori servizi, ed il fatto che Pedificio non sia
soggetto ad alcuna forma di inquinamento acustico, in quanto i due affacci principali aggettano su
due strade secondarie; confina ad ovest con la strada vicinale, ad est con via Stazione, a nord e a sud

con altre proprieta.

Bene immobiliare 1: piena proprieta su appartamento a destinazione residenziale con corte
pertinenziale ( giardino).
Bene immobiliare 2: garage.

\Jja)BOMIC

N\ g 7 N ; AN
[ C.F. Foglio 20, Part.1937 ( graffata alla part.1938) - Sub. 7 (appartamento), C.F. Foglio
20, Part. 1938- Ente Urbano.

[ 1 C.F. Foglio 20 , Part.1937, Sub. 8 (garage).

Con riferimento alla documentazione fotografica prodotta si descrivono  sinteticamente le principali

caratteristiche intrinseche rilevate(allegato B.3).
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Bene immobiliare 1: piena proprieta su un appartamento a destinazione residenziale censito al C.F.
Foglio 20, Part.1937, Sub.7 (graffata alla part.1938), con corte pertinenziale e circostante (giardino),
censita al C.IF. Foglio 20, Part. 1938 - Ente Urbano.

Bene immobiliare 2: piena proprieta su un garage C.F. Foglio 20, Part. 1937, Sub 8.

I’ appartamento ad uso abitazione con corte pertinenzile (giardino) e garage, si trovano all'interno del
fabbricato plurifamiliate, con ingresso su via Stazione n. 48/A. (Si tratta dell’ edificio evidenziato in
rosso nella foto). L’appartamento ¢ posto al piano terra dello stabile, vi si accede attraverso un ingresso
condominiale pedonale, con cancello in ferro, ed attraverso un ingresso carrabile, anch’esso con
cancello in ferro che conduce ai garage.

Attraverso una scala esterna condominiale, si accede alle altre unita residenziali.

L’ appartamento ¢ composto da: soggiorno, cucina-pranzo, disimpegno, wc, bagno, 3 camere da letto.
L’ edificio plurifamiliare ad uso residenziale di cui gli immobili in oggetto sono parte, ¢ stato realizzato
attraverso un Piano Attuativo di iniziativa Privata, come previsto ai sensi degli artt. 15, 16 e 18 della
Legge Regionale n. 31 del 21.10.1997, come stabilito dall’ art. 62 del Vigente Regolamento Edilizio ed
Urbanistico, Lotto n. 9 del Piano di Lottizzazione del Comparto 3 — Zona C2 approvato dal Comunedi
Carrara. La costruzione ¢ terminata il 28.03.2012 come da Comunicazione di Fine Lavori Prot. n. 2989
(allegato A.6a).

Lo stabile ¢ stato costruito in base alle normative antisismiche (Legge 02.02.1974 n. 64 ed eventuali
leggi regionali emanate ai sensi dell’ art. 20 della Legge 10.12.1981 n.74). In particolare si precisa che a
tal proposito, ¢ stato effettuato presso il Comune di Cannara — Sportello Unico per I'Edilizia, un
Deposito Sismico con protocollo n. 142903 in data 04.11.2004.

Le fondazioni sono in c.a. con travi rovesce, la struttura portante in c.a., i solai in laterocemento, la
copertura a padiglione in tegolcoppo. Le finiture esterne sono di buona qualita. I tamponamenti sono
in blocchi di laterizio tipo Poroton, il rivestimento ¢ con mattoni faccia vista e tinteggiatura, gli infissi
esterni persiane sono in legno di pino di Svezia. Grondaie e pluviali in rame. Complessivamente in
buono stato conservativo.

Le finiture interne sono di buona qualita. Intonaci interni in premiscelato a base di cemento, con
tinteggiatura a tempera. I pavimenti sono in mattonelle di gres porcellanato, soggiorno, cucina- pranzo,
disimpegno, camere da letto. I rivestimenti dei bagni e cucina sono in piastrelle di ceramica, le porte
interne sono in legno, la porta d’ingresso ¢ blindata ed ¢ rivestita con pannelli in legno, gli infissi sono
in legno di pino di Svezia con vetrocamera. Nel complesso dell'immobile ¢ in buone condizioni.

Gli impianti: elettrico, idrico, termico, sono funzionanti ed in ottimo stato conservativo. L. impianto
termico ¢ alimentato a gas metano. Nel soggiorno ¢ presente una stufa a legna ed un caminetto.

Negativa la presenza di una vasca Imhoff all'interno del giardino, in quanto causa di miasmi stanziali.

13
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L’esposizione prevalente ¢ verso est/sud ed ovest ed ha una buona luminosita. Si allega planimetria
schematica dello stato attuale (rilievo) nella quale sono indicate le superfici e le altezze utili interne
(allegato B.4).

Bene immobiliare 2: piena proprieta su un garage C.F. Foglio 20, Part. 1937, Sub 8. Pertinenziale al
bene immobiliare 1, si trova al piano terra ed ¢ con esso confinante, vi si accede attraverso un viale
carrabile condominiale, ¢ delimitato da un cancello elettrico in ferro.

Complessivamente in buono stato conservativo.

3.8 — Risposta al quesito n. 8
8) Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e

confini nel caso di terreni) e quella contenuta nel pignoramento evidengiando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati
indicati in pignoramento non hanno mai identificato 'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i
dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono !'individnazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento,
pur non corvispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato immobile; in quest nltimo caso rappresenti la
Storia catastale del compendio pignorato.

I dati indicati nel pignoramento sono conformi alla descrizione dei beni e a quanto identificato
nell’atto di pignoramento, nelle visure catastali e nel certificato notarile. Si precisa altresi che gli
immobili in oggetto si trovano al civico n. 48/A di via Stazione Cannara (PG), in quanto nei suddetti
documenti non ¢ stato specificato (allegati A.1 - A.3a).

I dati catastali sono conformi a quelli inseriti nel pignoramento, e sono contraddistinti come segue:

Bene immobiliare 1: appartamento ad uso abitazione, censito al C.F Foglio 20 Partlla n. 1937 Sub.7
graffata alla Partlla n. 1938, piano T, edificio 2, cat. A/2, classe 3 consistenza vani 6,5, superficie

catastale totale mq.105, rendita catastale euro 503,55;
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Corte pertinenziale e circostante (giardino), censita al C.F. Foglio 20 Partlla n. 1938 — Ente Urbano,
superficie catastale mq. 145.
Bene immobiliare 2: garage, censito al C.F. Foglio 20 Partlla n. 1937 Sub. 8, piano T, edificio 2, cat.

C/6, classe 2, supetficie catastale totale mq. 22, rendita catastale euro 30,37.

3.9 — Risposta al quesito n. 9

9) Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di
difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sna correzione o redazione ed all accatastamento delle unita
immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario.

Si ¢ riscontrata una difformita relativamente alla lunghezza di una parte del muro perimetrale del
giardino, a confine con la Particella 1937, Sub. 21 ( BCNC) lato est del fabbricato. Dal rilievo
planimetrico ¢ emerso infatti che, la lunghezza effettiva di questo muro sia pari a metri 4,51 circa. Nella
planimetria relativa all’ultimo progetto concessionato (Permesso di Costruire n. 53 del 01/07/11) e
nella planimetria catastale detto muro ¢ pari a metri 5,98. Ne consegue che la superficie della corte
pertinenziale, censita al C.T. Foglio 20, Part. 1938 Ente Urbano, sia inferiore ai mq. 145 dichiarati nel:
certificato notarile del 14/06/07, nella planimetria catastale e nel Contratto di Compravendita del
18/06/07 Rep. 16950.(allegati A.1 — A.2a —A.4a).

La superficie lorda rilevata ¢ pari a mq. 120, come descritto al successivo punto 3.17. Per una precisa
valutazione della superficie, sara necessario eseguire un piano quotato, e conseguentemente procedere

ad nuovo accatastamento.

3.10 — Risposta al quesito n. 10

10) Indichi I'ntilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel caso di terreni, il certificato di
destinazione urbanistica.

Bene immobiliare 1: piena proprieta su porzione di fabbricato di maggior consistenza, costituito da:
appartamento ad uso abitazione posto al piano terra, censito al C.F. foglio 20, Part. 1937, Sub.7 graffato
alla Part. 1938. Corte pertinenziale (giardino), censita al C.F. foglio 20, Part. 1938 — Ente Urbano.

Bene immobiliare 2: piena proprieta su garage posto al primo terra, contiguo all’abitazione di cui sopra,

censito al C.IF foglio 20, Part. 1937, Sub.8.

I’ area ove sorge il fabbricato in oggetto, ¢ ubicata a Cannara ed ¢ classificata nel vigente Programma
Di Fabbricazione, nella ZONA C2 (Residenziale). Tali zone sono destinate ad insediamenti da
realizzarsi esclusivamente mediante Piano Attuativo di Iniziativa Privata ai sensi degli artt. 15,16 ¢ 18

della Legge Regionale n. 31 del 21.10.1997, come stabilito dall’ art. 62 del Vigente Regolamento Edilizio
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ed Urbanistico. Tale zona ¢ destinata alla costruzione di abitazioni, uffici, negozi, edifici ed esercizi
pubblici, magazzini di vendita, autorimesse, piccoli laboratori artigiani a conduzione familiare con
esclusione di attivita rumorose o moleste, edifici di culto, affittacamere etc. Lla densita edilizia di tipo
territoriale (Indice di Edificabilita) nelle Zone C2 ¢ compresa tra 0,5+1 mc/mgq. L’altezza massima degli
edifici consentita ¢ di 12 metri. Il fabbricato ¢ stato costruito in conformita alla normativa del vigente
P.R.G. Si allega Stralcio NTA del Vigente Piano Di Fabbricazione. (allegato A.5).

11 soggetto attuatore del Piano di Lottizzazione ¢ stato individuato nella societa Habitat S.r.1.

3.11 - Risposta al quesito n. 11
11) Indichi la conformita o meno della costruzione alle antorizzazioni o concessioni amministrative e ['esistenza o meno di

dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-
edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile ed i
relativi costi, assumendo informazioni presso gli uffici comunali competents.

Bene immobiliare 1: piena proprieta su porzione di fabbricato di maggior consistenza, costituito da:
appartamento ad uso abitazione posto al piano terra, censito al C.F. foglio 20, Part. 1937, Sub.7 graffato
alla Part. 1938. Corte pertinenziale (giardino), censita al C.F. foglio 20, Part. 1938 — Ente Urbano.

Bene immobiliare 2: piena proprieta su garage posto al primo terra, contiguo all’abitazione di cui sopra,

censito al C.F foglio 20, Part. 1937, Sub.8.

11 fabbricato (edificio residenziale), di cui i beni in oggetto sono parte, ¢ stato costruito attraverso un
Piano di Lottizzazione. I progetto ¢ stato realizzato in conformita al Permesso di Costruire n.89
rilasciato in data 25.11. 2004 pratica edilizia n.166/2003 Prot. n. 117306, alla Variante al Permesso di
Costruire n. 21 del 20.02.2007 pratica edilizia n. 97/2006 Prot. n. 9082, ed alla Variante n. 53 del
01.07.2011 pratica edilizia n. 152/2010 Prot. n. 12990. In data 28.03.2012 sono stati ultimati i lavori
relativi al Permesso di Costruire di cui sopra (allegato A.6a).

La dichiarazione di agibilita ¢ regolare ed ¢ stata rilasciata in data 23.01.2015. (allegato A.6b).

Si ¢ accertato che il progetto concessionato ¢ stato correttamente recepito anche nelle planimetrie
catastali, ad eccezione della minore superficie, relativa al giardino (corte pertinenziale), censita al C.F.

Foglio 20, Part. 1938. Cosi come descritto al punto 3.9 (allegato A.2a).

3.12 — Risposta al quesito n. 12
12) Accerti lo stato di possesso del bene, con 'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale ¢ occupato; ove

il bene sia occupato da terzi in base a contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del
contratto, la data di scadenza per I'eventuale disdetta, ['eventuale data di rilascio fissata o lo stato della cansa

eventualmente in corso per il rilascio; in caso di beni di natura agricola, e comunque in genere, lo stimatore assumera
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informazioni presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o le associazioni di categoria, effettuando ricerche presso I'Ufficio

del Registro con il nominativo ottenuto attraverso le informazioni assunte.

I’ immobile in oggetto ¢ occupato dal _ proprietario dell’'immobile per lintera

quota, dalla ||| GGG convivente, ¢ dai due figli minori della coppia.

3.13 — Risposta al quesito n. 13
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 Conune in
cui ¢ stato contratto il matrimonio, tale luogo sara 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.

Proprietario dell’ immobile ¢ il Signor _, non ¢ coniugato. Si allega certificato di stato

libero e certificato di stato di famiglia (allegato A.7).

3.14 — Risposta al quesito n. 14
14) Ove ['immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di

assegnazione della casa coniugale (verificando se lo stesso ¢ stato trascritto in favore del coniuge assegnatario).

I beni pignorati non risultano occupati da coniugi separati o assegnatari degliimmobili.

3.15 — Risposta al quesito n. 15
15) Precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisando la loro rispondenza alla vigente normativa

¢, in caso contrario, i costi necessari al loro adegnamento.
Gli impianti : elettrico, idrico-sanitario, termico (alimentato a gas metano), sono funzionanti ed in
ottimo stato conservativo, I'edificio ¢ stato terminato nell’ anno 2012, gli impianti sono corrispondenti

alle vigenti normative come da Certificato di Agibilita (allegato A.6b).

3.16 — Risposta al quesito n. 16
16) Dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o pin lotti. Provveda, in quest'ultimo caso, alla loro formazione,

possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato dal debitore  esecutato
(appartamento con garage e soffitta; villetta; ecc.) e comunque evitando eccessive frammentazioni in lotti (le quali possono
anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di accesso (pedonale e carraio) ai lotti

(passaggio pedonale ¢/ o carraio sugli altri lotti, o su beni di tergi) evitando la creazione di lotti interclusi ¢ redigendo
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apposita planimetria esplicativa. Qualora abbia formato pin lotts, verifichi se gli impianti elettrico, idrico, termico
risultano o meno in comune ai vari lotti, e se risultano in comune indichi le spese necessarie per la loro separazione.
Il compendio pignorato si compone di due beniimmobiliari.

Bene immobiliare 1: piena proprieta su un appartamento censito al C.F. Foglio 20, Part. 1937 (graffata

alla part. 1938) - Sub. 7. Ia corte pertinenziale (giardino) ¢ censita al C. T. Foglio 20,

Part. 1938 - Ente urbano.

Bene immobile 2: piena proprieta su garage censito al C.FF. Foglio 20, Part. 1937, - Sub. 8.

Considerato (come da stima riportata al successivo punto 3.17) lo scarso valore del bene immobiliare 2
¢ la pertinenza dello stesso al bene immobiliare 1, si ritiene piu significativa ed economicamente

vantaggiosa la vendita del compendio pignorato in un lotto unico.

3.17 — Risposta al quesito n. 17
17) Determini il valore dell immobile, considerando lo stato di conservazione dello stesso e come opponibili alla procedura i

soli contratti di locazione; quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa coningale dovra essere ritenuta opponibile
alla procedura solo se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso l'inmobile
verrd valutato tenendo conto che immobile restera nel godimento dell'ex coninge e dei figh fino al ragginungimento
dell'indipendenza economica — presumibilmente 28 anni — dell'nltimo dei figli) ed applicando, dopo aver determinato il
valore del bene, un abbattimento forfettario (indicativamente del 15-20%), in considerazione dell'assenza di garanzia per
vigi, della differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, ¢ di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le
differenze fra libero mercato e vendite coattive.

Bene immobiliare 1: piena proprieta su un appartamento censito al C.F. Foglio 20, Part. 1937 (graffata
alla part. 1938) - Sub. 7 . La corte pertinenziale (giardino) ¢ censita al C.T. Foglio 20, Part. 1938 - Ente
urbano.

Bene immobile 2: piena proprieta su garage censito al C.F. Foglio 20, Part. 1937, - Sub. 8.

ILa stima del bene ¢ stata eseguita adottando il criterio del pit probabile valore di mercato, risolto con il
procedimento sintetico comparativo. Il sottoscritto ha eseguito un’accurata indagine di mercato nella
zona in cui ¢ posto immobile, al fine di reperire valori attendibili ed utilizzati nel corso di
compravendite, aventi ad oggetto beni con caratteristiche estrinseche ed intrinseche similari ai beni
oggetto del pignoramento. Il parametro tecnico utilizzato ¢ il metro quadrato di superficie. 1l valore
unitario applicato deriva dall’interpolazione dei valori individuati. Fonti di informazioni: Agenzia del

Territorio, Camera di Commercio, Borsino immobiliare, agenzie immobiliari.

TABELLA SUPERFICI PER DESTINAZIONE D’USO E VALUTAZIONI DI MERCATO
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. . . Superficie Incidenza Superficie Valore
Piano Destinazione d'uso lord parametro mercial unitario Valore totale
Of% | commerciale | COTHETAIEE
(mg) %) (mg | (©/mg) ©
T |SOGGIORNO 20,30 100% 20,30
T |CUCINA 18,52 100% 18,52
T |DISIMPEGNO 5,37 100% 5,37
T |CAMERA 1 14,43 100% 14,43
T |CAMERA 2 14,75 100% 14,75
T |CAMERA 3 11,32 100% 11,32
T |BAGNO1 5,21 100% 5,21
T |WC 4,98 100% 4,98
T |PORTICO 1 20,15 35% 7,05
T |PORTICO 2 0,65 35% 2,32
T |PORTICO 3 10,18 35% 3,56
T | GIARDINO 120,00 15% 8,50
T |GARAGE 22,28 50% 11,14
TOTALE 127,45 | 1.300,00 | 165.685,00

Per quanto sopra esposto si ritiene che il piu probabile valore di mercato da attribuire ai beni
immobiliari 1 e 2 sia pari ad € 165.685,00 che ribassato del 15% circa, come richiesto dal quesito, ¢
pari ad € 140.832,25. A tale cifra dovranno essere detratte, come descritto al punto 3.4, le spese relative

al pagamento delle rate condominiali insolute, per un importo pati a €450,00.

Per quanto sopra esposto, si ritiene che il piu probabile valore di mercato da attribuire

all’intero lotto (bene immobiliare 1 e 2) sia pari ad € 140.382,25.

3.18 — Risposta al quesito n. 18
18) Se limmobile ¢ pignorato solo pro-quota: - dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla

Sformazione dei singoli lotti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e
prevedendo gli eventuali congnagli in denaro. In tal caso lesperto dovra verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e
trascrizioni presenti anche sulle quote non pignorate; in caso di terreni, proponga in allegato alla perigia un’ipotesi di
frazionamento, e solo una volta intervenuta I'approvazione da parte del gindice, sentite le parti, proceda alla conseguente
pratica, anche senza il consenso del proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dall’Ulficio competente; - proceda,
in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compintamente il gindizio di indivisibilita eventualmente anche alla
Ince di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c.; fornisca altresi la valutazione della sola quota, quale mera frazgione del valore

stimato per l'intero immobile;

L’immobile ¢ stato pignorato per Iintero al signor ||| GGz proprictario per 1a quota di1/1.
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3.19 — Risposta al quesito n. 19
19) Nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini il valore del diritto pignorato

applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell’intero;

11 pignoramento insiste sulla piena proprieta.

3.20 — Risposta al quesito n. 20
20) Nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno.

11 fabbricato non risulta abusivo.

Avendo espletato l'incarico affidato, il sottoscritto rassegna la presente perizia di stima, restando a
disposizione per ogni chiarimento.

IL PERITO
Arch. Gian Maria Arcangeli

HE vl ‘ﬂe"""fé‘r
DGTT. ARCH. 4
B CIAN MARIA ARCANGEL ®
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