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udienza 16/02/2012.

Con notifica del 22/02/2011. il Presidente — Giudice dell’Esecuzioné

Nell'occasione accettato l'incarico e prestato il giuramento di rito, mi

venivano posti i sequenti quesiti:

1)- Provveda l'esperto, esaminati gli atti del procedimento ed esequita

ogni altra operazione ritenuta necessaria previa comunicazione scritta
a8 Mmezzo raccomandata con ricevuta di ritorno. al debitore, al creditore

procedente ed aj comproprietari della data e del luogo di inizio delle

operazioni e previo altresi accesso allimmobile:

a) alla esatta individuazione deij beni oggetto del piq noramento, ed alla|

identificando i nuovi confini e provvedendo previa autorizzazione del |

,,,,,, Giudice, ove necessario, alla realiZ@sz_rle_‘dilf;azionamento

allegando alia relazione estimativa i tipi

debitamente a rovati|



dalfUfficio Tecnico Erariale:

b) alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico e, in

-

caso_di _esistenza di_opere abusive, allindicazione dell’eventuale

sanabilitaq ai sensi delle leggi n. 47/85, n.724/94 e L.R. n. 21/04 e dei

relativi_costi, assumendo le opportune informazioni presso gli uffici

comunali competenti:

» a - goe . « 3. . .
¢l allidentificazione catastale dellimmobile, previo accertamento

dellesatta rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramento

con le risultanze catastali, indicando altresi gli_ulteriori elementi

necessari per I'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed

eseguendo le variazioni che fossero necessarie per I'aggiornamento

del Catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla

legge n. 1249/39. oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero

predisponendola ove mancante: provveda, in caso di difformita o

mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o

redazione;

2)- Rediga quindi, in fascicoletti separati, e limitatamente ai soli beni

oggetto del pignoramento, tante relazioni di stima quanti sono i lotti

individuati, indicando,in ciascuna di tali relazionj:

- I'esatta elencazione ed individuazione dei beni_componenti il lotto

mediante indicazione della tipologia di ciascun immobile delia sua

ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numero interno)

degli accessi, dei confini e dei dati catastali, delle eventuali pertinenze

ed accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni:

-_una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni nella quale

g




saranno indicati tra l'altro anche il contesto in cui essi si trovano (es.

se facenti parte di un condominio o di altro complesso immobiliare con

parti comuni ecc.). le caratteristiche e la destinazione delia zona e dei

servizi da essa offerti, le caratteristiche delle zone confinanti;

- lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terZi

ed a che titolo, ovvero dal debitore: ove essi siano occupati in base ad

un contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione e la

scadenza del contratto, la data di scadenza per I'eventuale disdetta,

I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente

in corso per il rilascio:;

si_precisa che in caso di indicazioni non esaustive su tale punto, sara

disposta integrazione della indagine _senza maggiorazione del

compenso, compenso che sara liquidato alia acquisizione dei

suindicati elementi.

- l'esistenza di formalita, di vincoli o oneri giuridici, anche di natura

condominiale, gravanti sui bene, vincoli ed oneri giuridici che

resteranno a carico deil'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da

contratti _incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli?

connessi con il suo carattere storico-artistico;

- L'esistenza di formalita, vincoli ed oneri, anche dj natura

condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno

non opponibili all'acquirente:

- domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in

che stato) ed altre trascrizioni:

- atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;




- __convenzioni_matrimoniali e provvedimenti di_asseqnazione della

casa coniugale al coniuge;

- altri pesi o limitazioni d’'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,

servitu, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.):

- iscrizioni, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli:

- per eventuali difformita urbanistico — catastali:

- difformita urbanistico — edilizie:

- difformita catastali:

- altre informazioni per I'acquirente, concernenti: I'importo annuo delle

spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali

ordinarie), eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora

scadute, eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi

due anni_anteriori alla data della perizia, eventuali cause in corso, la

individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio ed alla

elencazione di ciascun atto di acquisto, con indicazione dei suoi

estremi (data, notaio, data e numero di registrazione e trascrizione), e

cio anche sulla scorta della eventuale relazione notarile; la

elencazione delle pratiche edilizie svolte relative allimmobile, la

regolarita dello stesso sotto il profilo urbanistico e in caso di esistenza

di opere abusive, allindicazione delleventuale sanabilita ai sensi delle

leggi n. 47/85, n.724/94 e L.R. n. 21/04 e dei relativi costi, assumendo

le opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti nonché

l'esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso previa

acquisizione o aggiornamento del certificato  di  destinazione

urbanistica previsto dalle vigenti normative; la descrizione analitica di

/.
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ciascuno dei beni_compresi nel lotto (un paragrafo per ciascun

immobile, ciascuno di essi intitolato ‘Descrizione _analitica del

(appartamento, capannone ecc.) e Ia lettera che contraddistinque

I'immobile nel paragrafo “identificazione dei beni oggetto della stima”),

indicando Ia tipologia del bene, I'altezza interna utile. la composizione

interna;_ed indicando poi in formato tabellare per ciascun locale, la

superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione

della_superficie commerciale, la_superficie commerciale medesima,

I'esposizione, le condizioni di manutenzione; nei medesimi paragrafi il

perito indichera altresi le caratteristiche strutturali del bene (tipo di

fondazioni, str. Verticali, solai, copertura, manto di copertura, scale,

pareti esterne dell’edificio) nonché le caratteristiche interne di ciascun

immobile  (infissi _esterni. infissi interni, tramezzature interne,

pavimentazione, plafoni, porta d’ingresso, scale interne, impianto

elettrico, impianto idrico, impianto termico) precisando per ciascun

elemento l'attuale stato di manutenzione e per gli impianti, la loro

rispondenza alla vigente normativa € in _caso contrario, i costi

necessari al loro adeguamento:

I'esperto indichera altresi le eventuali dotazioni condominiali (es. posti

auto comuni, giardino, ecc.).

La valutazione complessiva dei beni, indicando distintamente ed in

separati paragrafi i criteri di stima utilizzati, le fonti delle informazioni

utilizzate per la stima esponendo poi in forma tabellare il calcolo delle|

superfici per ciascun_immobile, eon lindicazione dellimmebkile, dslla|

superficie commerciale, del valore a mq., del valore totale; esponendo :




altresi analiticamente gli _adeguamenti e correzioni della stima,

precisando tali adeguamenti in maniera distinta per o stato d’uso e di

manutenzione, lo_stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non

eliminabili_dalla procedura, I'abbattimento forfetario per la differenza

tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali

e la_assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese

condominiali insolute (15% del valore), la necessita di bonifica da

eventuali rifiuti anche tossici o nocivi; altri oneri o pesi: il valore finale

del bene al netto di tali decurtazioni e correzioni e prefigurando le tre

diverse ipotesi in cui eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica o

catastale o per la bonifica da eventuali rifiuti siano assunti dalla

procedura ovvero siano assunti dalla procedura limitatamene agli

oneri_di regolarizzazione urbanistico-catastale, ovvero siano lasciati

interamente a carico dell'acquirente. Nel caso si tratti di quota indivisa,

fornisca altresi la valutazione della sola quota, tenendo conto della

maggior_difficolta di vendita per le quote indivise: precisi infine se il

bene risulti comodamente divisibile identificando, in caso affermativo,

gli enti che potrebbero essere separati in favore della procedura.

3)- Alleghi il perito a ciascuna relazione di stima almeno due

fotografie esterne del bene ed almeno 2 interne, nonché la planimetria

del bene, visura catastale attuale, copia della Concessione o Licenza

edilizia_ed atti di_sanatoria,; depositi in particolare, ove non in atti,

copia dellatto di provenienza del bene e copia dell’eventuale contratto

di_locazione e verbale delle dichiarazioni del terzo occupante; alleghi

altresi gli awvisi di ricevimento delle raccomandate di cui al punto 1

f.




(avvisi di inizio operazioni peritali).

L'esperto, prima di ogni attivita, controlla la completezza dei

documenti di cui all'art. 567. socondo comma, del codice, segnalando

immediatamente al Giudice quelli mancanti o inidonei.

4) — L'esperto, terminata la relazione, ne invia copia ai creditori

procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non costituito, almeno

45 giorni prima dell'udienza fissata ai sensi dell'art. 569 del codice, a

mezzo di_posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto delia

normativa, anche regolamentare, concernente la_sottoscrizione, la

trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi.

Le parti possono depositare alludienza note alla relazione purche

abbiano provveduto, almeno 15 giorni prima, ad inviare le predette

note allesperto, secondo le modalita fissate al terzo comma: in tale

caso l'eperto interviene per rendere i chiarimenti:

Depositi la Perizia in numero di una copia oltre I'originale, copia

completa dei relativi allegati.

5)- Sospenda le operazioni peritali in caso di impossibilita di accedere

allimmobile ed avverta il Giudice ed il creditore procedente ai fini delia

nomina di custode giudiziario.

6)- Riferisca immediatamente al Giudice di__ogni richiesta di

sospensione del corso delle operazioni _ peritali, informando

contestualmente la parte che I'esecuzione potra essere sospesa solo

con provvedimento del Giudice su ricorso della medesima parte, cui

aderiscano tutti gli altri creditori.

7)- Formuli tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di




impossibilitd di _osservanza del termine di deposito, provvedend‘o;

altresi alla notifica alle parti.

RISPOSTA Al QUESITI

Ritirata dal fascicolo la documentazione necessaria il sottoscritio,

verifica la completezza della stessa e la possibilita di prosequire nelle

operazioni.

In data 15/03/2011 & stato comunicato alle parti, con raccomandata

a.r. e fax il giorno e I'ora del sopralluogo (All.1), e all’appuntamentb

del 31/03/2011 non si & presentato hessuno.

In data 31/03/2011 mi sono recato in Norcia presso_i competenti Ufﬁbi

Comunali al fine di verificare la regolarita urbanistica ed estrarre

copia dei grafici progettuali.

In data 04/04/2011 & stato comunicato alle parti, con raccomandata

a.r. e fax il giorno e l'ora del sopralluogo (All.2), e all’'appuntamento

del 21/04/2011 in sito non si & presentato nessuno.

In data 17/06/2011 _al fine di espletare lincarico conferitomi, hio

chiesto al Sig. Giudice Dott. Roberto Laudenzi di potermi avvalere|

dell'ausilio della forza pubblica e di un fabbro per poter accedere ai

locali.

In data 20/06/2011, sono stato autorizzato dal Sig. Giudice Dott.

Roberto Laudenzi ad avvalermi dell’ausilio della forza pubblica e di un

fabbro per accedere ai locali (All. 3).

In data 29/06/2011 & stato effettuato 'accesso forzato con l'ausilio del

fabbro che ha rimosso la serratura_ocisteonte e sostituito la stessa e

sono stato assistito dai Carabinieri della Stazione di Norcia dal M.Ilo

oD
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4 A .
Niglio Michele. Sono state effettuate le misurazioni dellimmobile e

relativo rilievo fotografico (All.4).

Ultimate le verifiche il sottoscritto, & in grado ormai di rispondere ai

quesiti proposti, ed ha redatto la presente Consulenza.

QUESITO n° 1

[l bene oggetto di pignoramento & ubicato nel Comune di Norcia, Loc.

Pescia — Via Arco Scuro. Essendo una unica unitd immobiliare

urbana il sottoscritto ha chiaramente ritenuto di giungere alla

formazione di un unico lotto cosi identificato:

LOTTO n° 1 — Diritti di piena proprieta su porzione di fabbricato di ad

uso civile abitazione costituita da un appartamento posto ai piani terra

e primo, Il tutto sito nel Comune di Norcia, Loc. Pescia — via Arcg

Scuro.

Per quanto riguarda la regolarita urbanistica del lotto n° 1, da

informazioni ricevute presso il Comune di Norcia in data 31/03/2011,

si pud affermare quanto segue:

— per 'immobile & stato trovato un titolo ablilitativo per 'esecuzione di

lavori edili e precisamente la Concessione Edilizia 4509 del

26/02/1992 (All. 5) ed i grafici di progettoc sono conformi alla

planimetria catastale depositata in catasto.

1c- Identificazione catastale del lotto:

Lotto n° 1:

La porzione immobiliare catastalmente & cosi identificata :

- Pappartamento ai piani terra e primo & censito al N.C.E.U. dal

Comune di Norcia al Foglio n° 215 con le particelle graffate

Q
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nn° 25 sub 3, 116 sub 3 e 115, Cat. A/4 di classe 3, vani 5 e

Rendita Catastale Euro 232.41;

| dati sopra esposti, riferiti_al lotto n° 1 e desunti dalle risultanze

catastali. corrispondono a quanto riportato nell'atto di pignoramento.

QUESITO n° 2

In risposta al presente quesito si € provveduto a redigere il fascicolo

corrispondente al lotto individuato.

Tanto doveva riferire ad evasione dell'incarico ricevuto

Spoleto, li 30 Giugno 2011

I NC.T.U.
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- N7 . (Géom. mcenz]o Piermarini)
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- Copia comunicazione inizio operazioni (All.1)

- _Copia 2" comunicazione inizio operazioni (All.2);

- Autorizzazione del G.E. (All. 3);

- _Verbale di soprailuogo (All.4);

- Copia Concessione Edilizia (All. 5);

- Documentazione fotografica;

- Planimetria catastale unita Immobiliare.




FASCICOLO N° 1

LOTTO N° 1

Il lotto & composto da diritti di piena proprietd su una porzione di

fabbricato ad uso civile abitazione costituita da un appartamento al

piano terra e primo, il tutto sito nel Comune di Norcia, Loc. Pescia —

Via Arco Scuro.

| beni sono individuati come seque:

IMMOBILE “A”

Appartamento al piano terra e primo e facente parte di un edificio di

maggiori dimensioni, & censito al N.C.E.U. del Comune di Norcia al

Foglio n°® 215 con le particelle graffate  nn° 25 sub 3,116 sub 3 e

115, Cat. A/4 di classe 3, vani 5 e Rendita Catastale Euro 232.41.

Dal sopralluogo, dai grafici depositati in Comune di Norcia ai fini della

C.E. n. 4509 del 26/02/1992 e dallesame della planimetria catastale

si_e constatato che [unitda immobiliare ad uso appartamento &

composta da;

- _ingresso-soggiorno, cucina al piano terra da cui tramite scala

interna di accede al piano primo, n. 3 camere da letto, disimpegno ed

un _bagno al piano primo; allo stesso piano ed esterno

allappartamento & ubicato il locale magazzino.

Di fatto it complesso edilizio di cui & parte integrante ['unita

immobiliare __oggetto della presente perizia & stato ristrutturato a

sequito della C.E. n. 4509 del 26/02/1992.

L’edificio & situato in zona centrale _ rispetto alla localita di Pescia, o

Funita_immobiliare come si evince dai_grafici ha doppio accesso.

ya




Lingresso principale  sul soggiorno avviene dalla via pubblica,

laccesso secondario dal retro dell’edificio, inoltre la zona & dotata di

servizi primari.

L'immobile non & gravato da contratti di affitto reqolarmente registrati a

favore di terzi.

| suoi confini sono: strada pubblica da un lato, proprieta"Ulg e

proprict AR salvo altri.

Dallesame della documentazione ipo-catastale si evince che non vi

sono vincoli che resteranno a carico dell’acquirente mentre per quanto

riguarda i vincoli _ed oneri giuridici che saranno cancellati o

reqolarizzati al momento della vendita a cura e spese delle procedura

vi sono i sequenti:

-Trascrizioni contro pregiudizievoli:

1) Ipoteca iscritta in data 28/07/2008 al n. 908 R.P. a favore di

“Banca per la Casa S.p.A." e contrENEG_G_G_—

| costi per la sua cancellazione e regolarizzazione assommano ad

Euro 300,00 circa.

2) Pignoramento trascritto in data 03/06/2010 al n. 1854 R.P. a

favore della “UNICREDIT FAMILY FINANCING BANK S.p.a” e

contro WG

| costi per la sua cancellazione e regolarizzazione assommano ad

€ 300,00 circa.

Per quanto riguarda la regolarita urbanistica del lotto n° 1, da

informazioni_ricevute presso il Comune_ di Norcia nonché dalla

tipologia costruttiva e ubicazione dellimmobile, si pud affermare




quanto segue:

a — per I'immobile esiste un titolo abilitativo (Concessione Edilizia n.

4509

del 26/02/1992) per la ristrutturazione del complesso edilizio ed

i lavori sono ultimati.

Nel ventennio detta unita imobiliare & pervenuta al Sig.

"B 2 seguito  dei seguenti passaggi, desunti dalla

documentazione ipo-catastale allegata al fascicolo:

1) Da “eniimkieer- " S,

WS, con atto di vendita  del

10/06/1973 - Rep. N. 60 a rogito Notaio Carlo Aureli di Norcia,

trascritto a Spoleto il 23/06/1973 al n. 4490 R.P., a i

2)

In_ morte oG} NMR per Denunzia di Successione n.

24/456/8 registrata a Roma il 16/06/2008 ‘

L] ; ,.

3)

A favore di“ed a carico di

‘, per accettazione tacita delleredita della
stessa NNR, formalita eseguita in data 28/07/2008

al n. 2628 R.P. in forza dell'atto di vendita a rogito notaio

Raffaella Mandato di Roma del 24/07/2008 Rep. 34534;

4)

D2 VN, S——— : T

forza dell'atto di vendita a rogito notaio Raffaella Mandato di

Roma del 24/07/2008 Rep. 34534 — formalita eseguita in data

28/07/2008 al n. 2628 R.P. .

DESCRIZIONE ANALITICA DELL’IMMOBILE “A”

A2




Diritti di piena proprietd su porzione di fabbricato ad uso civile

abitazione costituita da un appartamento posto a piani terra e primo

coma da grafici allegati alla C.E. n. 4509 del 26/02/1992, composto

da ingresso-soggiorno, cucina al piano terra da cui tramite scala

interna di accede al piano primo, n. 3 camere da letto, disimpegno ed

b
un_bagno al piano primo; allo stesso piano ed esterno

allappartamento € ubicato il locale magazzino.

Le loro superfici utili, determinate in base alla planimetria catastale, ed

ai grafici progettuali depositati, sono le seguenti:

Piano terra :

soggiorno-ingresso mq.. 18,98
cucina — vano scala mq. 14,01
Piano Primo : =~ , v,
camera + _mq. 15,25
camera - mqg. 6,94
camera ’, b, b4 mq. 10,54 |
disimpegno . mqg. 7.16
Bagno b 3 mqg. 5,65
Magazzino mqg. 6.40
Totale mq. 84,93

Il__coefftoiente utilizzato yper la determinazjone della superficie

commerciale & pari ad 1 sia per le superfici utili abitabili, che per il

locale attiguo destinato a magazzino.

Pertanto, applicando i sopra coposti coefficienti, risultera la seguente

superficie utile commerciale:




Superficie utile abitabile mq. 84.93x1.00=mq. 84,93

TOTALE SUPERFICIE UTILE COMMERCIALE mq. 84,93

Per quanto attiene le caratteristiche strutturali, 'immobile ha struttura

in muratura mista, solai in latero_cemento e coperture con manto in

coppi. Per quanto _attiene le finiture interne all’'unita immobiliare, le

stesse si_possono qualificare del “tipo _economico”, inoltre l'unita

immobiliare & priva di impianto di riscaldamento, & perd presente un

camino al piano terra ed una stufa a legna al piano primo. E

provvista di_idoneo impianto _elettrico, gli infissi interni ed esterni

sono in legno, i pavimenti in _monocottura ed i _rivestimenti in

ceramica smaltata.

L'edificio nella sua interezza, e l'unitd immobiliare sono in buono

stato di manutenzione e conservazione.

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE

Per la valutazione dei beni si & optato per una stima comparativa,

facendo una indagine di mercato presso alcune agenzie immobiliari

del luogo su altri fabbricati della zona simili per tipologia e stato di

manutenzione venduti nei mesi scorsi 0 in corso di trattative oltre al

raffronto con il listino prezzi della C.C.I.A.A. di Perugia.

Dopo accurata indagine & scaturito quanto seque:

Gli immobili denominati “A” possono essere valutati, secondo il piu

probabile valore di_mercato, € 700,00 al mq. di superficie utile

commerciale.

Applicando tale valore alla superficie utile commerciale si avra |4

sequente valutazione di mercato:

A9
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- immobile “A”: mq. 84,93 x €/mq. 700,00 = € 52.451.00

Si & ritenuto di non operare alcuna riduzione.

Alla luce di quanto sopra la valutazione dei beni del lotto n° 1

arrotondata &€ pari ad € 52.000,00 (Euro Cinquantaduemila/00).

Spoleto, i 30 Giugno 2011

ILC.T.U.

BRIV (GeMcenzq Piermarini)
S 3




