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PREMESSE

Introduzione, attivita svolte, verifiche preliminari

Con Ordinanza del 03/05/2018 il Giudice dell'Esecuzione dott. Simone SALCERINI nominava
quale Esperto per 1'Esecuzione Immobiliare rubricata al n. 96-2017 di R.G.E. il sottoscritto geom. Marco
PROIETTI, iscritto al collegio dei geometri e geometri laureati della provincia di Perugia col numero 4825 e
nell'elenco dei Consulenti Tecnici d'Ufficio del Tribunale di Spoleto, con l'incarico di redigere una relazione
tecnica ed estimativa di beni immobiliari da porre ad asta giudiziaria, relativi alla procedura predetta,
promossa dalla BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.p.A. (in qualita di creditore procedente), contro
la omissis., peri beni immobili ubicati nel Comune di Castel Ritaldi (PG), loc. Borgo I, censiti al C.F. al
foglio 18 part. 1214 sub. 5 graffata con la part. 1218, part. 1214 sub. 6, 7 e 8.

Prestando il rituale giuramento in data 03/05/2018, il sottoscritto si impegnava a rispondere a
diversi quesiti, cosi come articolati dall'lllmo Giudice dell'Esecuzione nel Verbale di Giuramento
dell'Esperto (all. 1, quesiti e verbale di giuramento).

Dopo aver effettuato una attenta disamina della documentazione detta, ai sensi dell’art. 567 c.p.c.,
il giorno 08/08/2018 veniva effettuata la comunicazione di rito alle parti, fissando per la data del 28/08/18
l'inizio delle operazioni tecniche e contestuale accesso ai beni pignorati (all. 2, comunicazioni inizio
operazioni e sopralluogo). Il giorno del sopralluogo, alla presenza di un collaboratore, ¢ stato quindi
possibile effettuare i rilievi (metrici e fotografici) dello state dei luoghi, e dichiararechiuse le operazioni di
rilievo (all. 3, Verbale.dissopralluogo immobili).

Nelle imore della stesura finale della relaziene” tectiiCa si eseguivano tutti gli accertamenti e
verifiche del casopresso i vari uffici. Completate tutte le operazioni, si procedeva alla stesura definitiva

della Relazione Teenica e di Stima.

QUESITI

1)- Verifica completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c.

Si ¢ verificata la completezza della documentazione ipo-catastale ed in particolare la Certificazione

notarile ex art. 567 c.p.c. datata 29 novembre 2017 a firma del dr. Sergio ROVERA di Gavirate (VA).

2)- Integrazione della documentazione mancante.
Nel corso delle operazioni si ¢ provveduto ad integrare la documentazione mancante presso gli
uffici competenti; in particolare:

e Ufficio del Territorio ¢ Agenzia delle Entrate: acquisendo I'Attestazione relativa all'assenza di
eventuali contratti di locazione esistenti sui beni immobili pignorati e, per l'integrazione della
documentazione catastale, copia delle planimetrie.

» Ufficio della CC.RR.II. di Spoleto: per I'aggiornamento ipotecario.

e Ufficio tecnico del Comune di Castel Ritaldi: per 1'acquisizione dei titoli abilitativi per la verifica di
legittimita urbanistico-edilizia delle unita immobiliari pignorate.

-3-
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3)- Elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sull'immobile.

Al ventennio le seguenti formalita (cfr. all. 7):

1. Ipoteca Volontaria a garanzia di mutuo fondiario iscritta a Perugia il 28/07/2010 al n. 782 di
formalita, a rogito del Notaio Donato PASTORINO di Frosinone del 20/07/2010 rep. 40944/22195.

Capitale € 380.000 Totale € 760.000.000

A favore: omissis per la piena proprieta di 1/1.

Contro: omissis per la piena proprieta di 1/1.

Immobili: Terreno sito in Castel Ritaldi, fraz. Castel San Giovanni loc. La Bruna Borgo I, censito al C.T.
foglio 18 part. 1146 (su cui poi saranno costruiti i fabbricati oggetto di pignoramento).

2. Ipoteca giudiziale iscritta a Perugia il 22/02/2016 al n. 83 di formalita, per decreto ingiuntivo del
Tribunale di Spoleto del 30/04/2015 rep. 405.

Capitale € 32.099,57 Totale € 50.000,00

A favore:per la quota di 1/1.

Contro: omissis

5 graffata con part. 1218, part. 1214 sub. 6, 7 ¢ 8.

3. Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto a Spoleto il 05/10/2017 al n. 2873 di formalita, emesso
in virtu di Atto Giudiziario dell'U.N.E.P. presso il Tribunale di Spoleto in data 21/07/2017 tep. 761/2017.

A favore: pomissis, per la piena proprieta di 1/1.

Contro: omissis.ysopra generalizzata, perla pienaproprieta dil/1.

Immobili: immobili siti in Castel Ritaldi, censiti al C.E,_foglio*18 part. 1214 sub. 5 graffata con part. 1218,
part. 1214 sub. 6, 7.e8:

4)- Vincoli o oneri condominiali e spese condominiali insolute relative
all'ultimo biennio (art.63 comma 2° c.c.).

Non sono risultati vincoli o spese condominiali insolute.

5)- Esistenza di diritti demaniali (di superficie o di serviti pubbliche), o usi civici, con
evidenziazione degli eventuali oneri di affrancazione o riscatto.

Non ¢ stata rilevata l'esistenza di diritti demaniali o di uso civico trascritti.
6)- Formalita, vincoli e oneri da cancellare o che comunque opponibili all'acquirente,
con indicazione dei relativi costi.

1. Ipoteca Volontaria a garanzia di mutuo fondiario iscritta a Perugia il 28/07/2010 al n. 782
Capitale € 380.000 Totale € 760.000.000
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€ 35,00 per tassa fissa ipotecaria

2. Ipoteca giudiziale iscritta a Perugia il 22/02/2016 al n. 83

Capitale € 32.099,57 Totale € 50.000,00

€ 35,00 per tassa fissa ipotecaria

€ 59,00 per bolli

€ 200,00 per imposta ipotecaria (0,5% del Capitale di € 32.099,57 con un minimo di € 200,00)

3. Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto a Spoleto il 05/10/2017 al n. 2873
€ 35,00 per tassa fissa ipotecaria

€ 59,00 per bolli

€ 200,00 per imposta Fissa

Totale costi di Cancellazione € 623,00

7)- Descrizione immobili oggetto di pignoramento.

7.1 DATI UBICATIVI GENERALI DEI BENI

Provincia Comune Localita/via Civ. | Piano Scala Int.

Perugia | Castel Ritaldi Fraz. La Bruna, loc. Borgo | - S1-T-1 - -

7.2 INDIVIDUAZIONE CATASTALE, ATTUALE, DEL SINGOLO BENE

Catasto Fabbricati del Comune di CASTEL RITALDI (Provincia di PERUGIA)

Fgl. Part. | Sub | Cat. | Cl. | Consistenza Superficie Catastale/mq Rendita
18 12200 - Benercomune non censibile (rampa garage)
18 1219 | - Bene/comune nion censibile (parcheggio)
18 1216 | - Bene comune non censibile (vialetto e scala comune)
18 1214975 | A2 | 2 4 vani Totale: 81 mq € 278,89

Escluse aree scoperte: 65 mq

18 1218 Graffata con la part. 1214 sub. 5 (portico e giardino)
18 1214 | 6 | A2 | 2 4 vani - € 278,89
18 1214 | 7 | Cl6 | 2 90 mq Totale: 100 mq € 144,09
18 1214 | 8 | Cl6| 2 33 mq Totale: 37 mq €52,83

Nota bene: i beni condominiali non risultano essere stati trattati dall'Atto di pignoramento, tuttavia lo

scrivente deve riconoscerne l'indivisibilita, in quota parte, rispetto ai beni immobili pignorati.

7.3 Caratteristiche dei beni (cfr. doc. fotografica 10.1 e 10.2)

POSIZIONE: la localita Borgo I si trova nella frazione de La Bruna, a circa 500 metri dal centro abitato, e
dista circa 2,5 km dal centro storico di Castel Ritaldi. In particolare lo stabile, di cui i beni pignorati fanno
parte, sorge lungo la strada provinciale 457, che conduce a Castel San Giovanni, Beroide e infine a
Campello. Si tratta di una strada piuttosto frequentata, costeggiata da diverse abitazioni ¢ da alcuni esercizi

commerciali. Il centro abitato de La Bruna ¢ dotato di tutti i servizi essenziali (sportello bancario, ufficio
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postale, farmacia, alimentari e diversi esercizi commerciali). La zona ¢ pianeggiante ed assolata, circondata

dalle colline e gode di un piacevole panorama.

CARATTERISTICHE GENERALI DELL' EDIFICIO: trattasi di un edificio plurifamiliare disposto su
tre piani (interrato, terra e primo) e composto da 4 alloggi e 4 garage. Lo stabile si trova a ridosso della
strada, da cui ¢ separato da una zona destinata a parcheggio e¢ dal giardino privato dell'abitazione a piano
terra. Confina con un altro edificio residenziale a nord est e con campi coltivati sugli altri lati.

La struttura portante ¢ realizzata in cemento armato, i solai di piano sono in latero cemento, quello del
soffitto dei garage ¢ a predalles, il solaio di copertura ¢ a muricci.

Le tamponature esterne sono in blocchi di laterizio alleggerito con farina di legno, mentre i tramezzi interni
sono in muratura di forati intonacata. Il manto di copertura ¢ in coppi anticati, i canali ¢ discendenti sono in
rame a sezione circolare, le persiane sono in ferro verniciato, blindate, gli infissi delle finestre sono in legno
con vetri termici, 1 portoncini sono blindati.

Lo stabile ¢ allacciato alla pubblica fognatura ed ¢ dotato di predisposizione per l'impianto di riscaldamento
dell'acqua sanitaria ad energia solare.

L'edificio é realizzato in classe energetica A.

ABITAZIONE part. 1214 sub. 5 (all. 10.1 e 11.1): occupa parte del piano terra dell'edificio ed ¢ circondata
su due lati da un portico e dal giardino esclusivo, accessibile tramite cancello pedonale dalla zona parcheggio
antistante.

L'abitazione si affaccia, oltre che sul propriosgiardino,anche'sulta rampa dei garage e sul vialetto di accesso
alle altre abitazioni. Il giardino (part. 1218) e.completamente recintato con muretto in cemento e sovrastante
ringhiera in ferro battuto e rete metallica su paletti, il calpestio ¢ trattato a prato, tranne che sotto il portico,
dove la pavimentazione non ¢ stata ancora montata.

L'abitazione ¢ composta da: soggiorno/cucina (superficie calpestabile rilevata mq 23,6), disimpegno (mq 2),
bagno (mq 5,3), due camere (mq 13,4 e 10,5). Si veda il rilievo grafico dell'abitazione (all. 11.1)
sostanzialmente coincidente con la planimetria catastale (all. 5).

L'abitazione non ¢ stata ancora ultimata, mancano infatti gli impianti di riscaldamento ed elettrico, i
pavimenti e i rivestimenti, parte delle finestre, le porte, gli apparecchi sanitari. E' presente la predisposizione
per una canna fumaria in soggiorno.

L'attuale altezza interna (in assenza di massetto e pavimento) € di m. 2.85 .

La superficie calpestabile € pari a circa mqg 54.8. mentre la superficie lorda € pari a mq 65 circa. oltre a mq

33 di portico e mqg 107 di giardino.

GARAGE part. 1214 sub. 7 (all. 10.1 e 11.1): si trova al piano interrato al di sotto della sopradescritta
abitazione sub. 5, vi si accede dal primo portone carrabile posto lungo la rampa. E' costituito da un unico
ambiente molto ampio illuminato da due finestre a bocca di lupo e presenta all'interno 4 pilastri. Le pareti e i
pilastri, in cemento armato, non sono intonacati, come pure il soffitto in travi prefabbricate a vista. Il

pavimento e gli impianti non sono stati realizzati. Gli infissi del portone e delle bocche di lupo non sono stati

-6 -
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installati.

L'attuale altezza interna (in assenza di massetto € pavimento) € di m. 2,70 .

La superficie calpestabile & pari a mq 88 circa, mentre la superficie lorda & di mq 99 circa (si veda all. 11.1
per il rilievo dell'immobile).
ABITAZIONE part. 1214 sub. 6 (all. 10.2 e 11.2): occupa parte del piano primo dell'edificio ed ¢

accessibile tramite una scala esterna coperta condominiale. Attualmente la scala al piano primo serve solo
l'abitazione pignorata, in quanto l'altro appartamento sito al piano primo ¢ stato unito con quello al piano
terra, e il relativo accesso al piano ¢ stato murato, mentre al piano interrato da accesso a due garage.
L'abitazione ¢ composta da: soggiorno/cucina (superficie calpestabile rilevata mq 40,9), bagno (mq 4,6),
camera (mq 13,2), oltre a due balconi di mq 3,2 e 6 ciascuno. Sono presenti inoltre due locali sottotetto (mq
15,70 e mq 14,4) con un bagno (mq 3,90). I due locali sottotetto sono illuminati da piccoli lucernari e il
bagno da un oblo, i tre ambienti presentano altezza massima inferiore a m. 2,40.

L'abitazione non ¢ stata ancora ultimata, mancano infatti la caldaia e gli apparecchi sanitari. E' presente la
predisposizione per una canna fumaria in soggiorno. I pavimenti e i rivestimenti sono in gres porcellanato.

I sottotetti sono completi degli impianti e di tutte le finiture, mancano solo gli apparecchi sanitari nel bagno.

L'attuale altezza interna € di m. 2.70 e di m 1.0/ 2.3 per i sottotetti.

La superficie calpestabile € pari a circa mq 58.7. oltre a mqg 9.2 circa di balconi e a mq 34 di sottotetti con

altezza massima inferiore a m. 2.40 (si veda all. 11.2 per il nilievo dell'immobile). [asSuperficie lorda € pari a

mgq 70 oltre alla superfieierlorda dei sottotetti pari-a mq.38:

GARAGE part. 1214 sub. 8 (all. 10.2 e 11<2): si‘trova al piano interrato al di sotto della sopradescritta
abitazione sub. 6, vi si accede dal terzo portone carrabile posto lungo la rampa e da una porta in ferro sulla
scala condominiale. E' costituito da un unico ambiente rettangolare privo di pilastri e di finestra. Le pareti
non sono intonacate, come pure il soffitto in travi prefabbricate a vista, il pavimento ¢ in battuto di cemento.
Gli impianti non sono stati realizzati. Il portone basculante ¢ in ferro verniciato.

L'attuale altezza interna € di m. 2.50.

La superficie calpestabile € pari a mq 30 circa, mentre la superficie lorda € di mqg 33 circa (si veda all. 12.2

per il rilievo dell'immobile).

7.4 DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE
La Superficie commerciale ¢ comprensiva delle murature perimetrali dei locali principali e
accessori e comprende:

100% delle superfici utili calpestabili e delle superfici delle pareti divisorie interne;
50% delle superfici delle pareti confinanti, fino ad un massimo di 25 cm.

100% delle superfici delle pareti perimetrali sino ad uno spessore max di 50 c¢m;
25% delle superfici dei portici, dei sottotetti e dei balconi
50% delle superfici dei garage

La Superficie Commerciale della corte (part. 1218 graffata con la 1214/5) coincide con la
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Superficie Catastale, ma nel caso specifico il suo valore ¢ ricompreso nel valore degli edifici.

8)- Conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento
immobiliare

La descrizione dei beni contenuta nel pignoramento corrisponde allo stato attuale degli stessi.

9)- Aggiornamenti catastali

Catasto Fabbricati:

Part. 1214 sub. 5: Occorre aggiornare la planimetria catastale eliminando il marciapiede esterno e
la nicchia sul lato sinistro del portico, in quanto non sono stati realizzati.

Part. 1214 sub. 7: Occorre aggiornare la planimetria catastale per inserire le due finestre a bocca
di lupo e i pilastri, sia al centro della stanza che addossati alla parete sinistra; occorre inoltre eliminare la
finestra sul lato della rampa, ora tamponata, e la piccola rampa di accesso.

11 costo stimato per gli aggiornamenti catastali suddetti ¢ pari ad € 1.000,00 + accessori di legge.

ook ok

Part. 1214 sub. 6: Occorre aggiornare la planimetria catastale modificando la destinazione del wc
in sottotetto (cfr. par. 11), modificando le altezze interne dei sottotetti (che dovranno essere inferiori a m.
1,80, come illustrato al par. 11). Occorre inoltre correggere lla consistenza.e lassapérficie catastale in seguito
alla sottrazione deissottotetti, che non sono abitabili.

Part. 1214 sub. 8: Occorre aggiornare la planimetria catastale per inserire i pilastri addossati alla
parete sinistra, eliminare la rampa di accesso e correggere le dimensioni (aumentare la larghezza e diminuire
la lunghezza), con conseguente aggiornamento della consistenza.

Occorre inoltre correggere l'elaborato planimetrico in quanto la sagoma della part. 1218 non
corrisponde a quanto riportato (cfr. par. 11).

11 costo stimato per gli aggiornamenti catastali suddetti ¢ pari ad € 1.200,00 + accessori di legge.

10)- Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale

Secondo il Piano Regolatore Generale di Castel Ritaldi gli immobili pignorati ricadono nei Tessuti
e Ambiti Consolidati Prevalentemente Residenziali — B1 a Mantenimento a bassa densita. In questa zona
sono ammessi tutti i tipi di intervento edilizio, compresa la ristrutturazione urbanistica, previo apposito

strumento attuativo.

11)-Conformita Urbanistica del compendio immobiliare pignorato

11.1 ACCESSO AGLI ATTI DETENUTI DALL'ENTE COMUNALE

Dalle ricerche esperite presso il Comune di Castel Ritaldi in data 28/08/2018 ¢ risultato che

relativamente agli immobili pignorati sono state prodotte le seguenti pratiche edilizie:
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n. Tipo di Pratica Data Oggetto/ rilasciata a:
autorizzazione
1 | Permesso di Costruire | 1449/2008 | 15/05/2009 Costruzione di un fabbricato di civile abitazione
n. 295 Rilasciato a omissis
2 | Permesso di Costruire | 1831/2010| 22/09/10 Rinnovo del P. di C. 295
n. 376 Rilasciato a omissis.
3 | Permesso di Costruire | 1931/2011 | 25/01/12 Variante in corso d'opera del P. di C. 376
n. 445 Rilasciato a omissis
4 S.C.I1A. 2230/2013 | 22/05/13 Variante al P. di C. 376
Prot. 0003244 Presentata da omissis

Si segnalano inoltre i seguenti documenti:

1.Nulla Osta allo scarico in pubblica fognatura rilasciato alla ditta esecutata da parte dell'Ente
Gestore (Valle Umbra Servizi SpA) prot. 745 del 17/01/2013;

2. Autorizzazione sismica (rilasciata dalla Provincia di Perugia prot. 435854 del 19/10/2010,
Integrazione prot. 521720 del 14/12/2010, Autorizzazione prot. 53292 del 02/02/2011 e Variante non
sostanziale prot. 323611 del 27/07/2012, fine lavori strutturali prot. 547387 del 20/12/2012, Relazione a
strutture ultimate prot. 54398 del 20/12/2012);

3. Collaudo Statico delle strutture a firma dell'Ing. Luigi Cannarozzo del 12/02/2013 (depositato
presso la Provincia di Perugia in data 19/02/2013 prot. 78342);

4. ¢ stato infine rilasciato un Certificato di Agibilita (ne~1371del_18/07/2013) e richiesto un

Certificato di Agibilita totale, che poinperd venivano entrambi annullati su istanza del proprietario (Istanza

protocollata al n. /4096 del 03/07/2014); pertanto gli immobili pignorati sono attualmente privi di Certificato
di Agibilita.

11.2 RISPONDENZA AI TITOLI ABILITATIVI RILASCIATI O EVENTUALE DESCRIZIONE DEGLI ABUSI RILEVATI

Si fa riferimento alla normativa vigente all'epoca della presentazione dei titoli edilizi (L.R. Umbria

1/2004 ¢ R.R. Umbria 9/2008) e a quella attualmente vigente (L.R. Umbria 1/2015 ¢ R.R. Umbria 2/2015).

Oltre alla presenza di varie difformita, meglio descritte in seguito, si vuole innanzi tutto sottolineare una

incongruenza nel procedimento per l'acquisizione dei titoli autorizzativi (urbanistici e strutturali): vi €

evidenza che nel corso dei lavori sono state effettuate modifiche sulle strutture (sostanziali e non, relative
agli immobili pignorati e anche alle parti condominiali) che sarebbero dovute emergere sia nella verifica del
collaudo statico dell'edificio (depositato con prot. 78342 in data 19/02/2013), sia prima della comunicazione
di conclusione delle strutture da parte della D.LL., datata 28/10/2012 (deposito fine lavori strutt. prot.
547387 del 20/12/2012) e comunque gia nei titoli edilizi di variante (P.d.C. n.445 del 25/01/2012 ¢ S.C.I.A.
2230/2013). Gli elaborati grafici di quest'ultima S.C.I.A., presentata successivamente al Collaudo statico,

non corrispondono neppure con la variante strutturale, finale, del 27/07/2012 (prot.323611).

DIFFORMITA' RISPETTO ALL'ULTIMO TITOLO EDILIZIO (S.C.L.A. 2230/2013):

1. la rampa di accesso ai garage presenta una larghezza maggiore di quella riportata nella suddetta
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SCIA (m. 5,40 anziché m. 4,70), anche in conseguenza del sopra descritto arretramento del
perimetro. La rampa di accesso al piano interrato cosi dimensionata, presentando una larghezza
superiore a m. 5, fa venir meno la condizione prevista dall'allora vigente R.R. 9/2008 art.18 co. 3

lett. ¢ (e dell'attuale dal R.R. 2/2015 art. 18 co. 3 lett. c.), e cid comporta un sensibile aumento della

Superficie Utile Coperta dell'edificio nel suo complesso (articoli 17 co. 1 lett. b dei medesimi

Regolamenti Regionali), tale da superare la SUC massima consentita nel lotto.

2. ABITAZIONE part. 1214 sub. 5: i pilastri del portico non sono stati realizzati conformemente ai

progetti depositati in Comune e presso l'ufficio controllo costruzioni provinciale,

3. GARAGE part. 1214 sub. 7: la sagoma di ingombro del garage (e quindi del fabbricato in generale)

¢ stata ristretta di circa 30 cm sui due lati esterni sud-est e sud-ovest, di modo che l'ingombro

generale risulta essere piu piccolo con conseguente riduzione delle superfici lorda e utile.

Nei progetti presentati non sono stati riportati i pilastri interni al locale, probabilmente per mero errore

materiale. I pilastri sono ovviamente presenti nel progetto strutturale depositato, anche se in posizione
leggermente diversa in conseguenza del restringimento della sagoma, ma secondo lo stesso schema.
La parete di confine con il garage vicino ¢ stata realizzata di spessore inferiore con conseguente leggero

aumento della superficie calpestabile del locale.

Sulle pareti portanti perimetrali in c.a. sono state ricavate delle aperture (una gia tamponata) non indicate nel

progetto presentato con la S.C.I.A. e neanche nel progetto strutturale depositato:

4. ABITAZIONE part. 1214:subs 6: il sottotetto;che\da progetto’era previsto a muricci e quindi non
praticabile, € stato annesso all'abitazione mediante l'apertura di una porta, ricavando tre vani tra cui

uno a destinazione a bagno, aventi tutti altezza massima inferiore a m. 2,40;
E' stata realizzata una finestra ad oblo sulla parete nord est per illuminare il bagno sottotetto; gli altri due
locali sottotetto sono illuminati da lucernari, gia previsti nel progetto approvato, ma di ampiezza insufficiente

a garantire il necessario rapporto aeroilluminante.

5. GARAGE part. 1214 sub. 8: la sagoma di ingombro del fabbricato ¢ stata ristretta di circa 15,
inoltre il garage ¢ stato realizzato di lunghezza inferiore rispetto al progetto (m. 7,37 anziché m.
8,75); la parete di confine con il garage vicino & stata realizzata di spessore inferiore con
conseguente leggero aumento della larghezza (m. 4,10 anziché m. 3,80) e delle superfici calpestabile

e lorda del locale (rispettivamente mq 30 anziché 33,25 e mq. 32,6 anziché mq 36,3).
Si rileva l'assenza del Certificato di agibilita di tutte le Unita Immobiliari pignorate.

11.3 SANABILITA DEGLI ABUSI RILEVATI

Si _evidenzia innanzitutto che occorre regolarizzare, mediante procedimento edilizio in accertamento di

conformita, sia il collaudo statico che il titolo edilizio/urbanistico. entrambi non corrispondenti alla realta

dello stato dei luoghi. La procedura servira anche a regolarizzare le altre difformita riscontrate (di cui ai punti
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le4d).
1. La difformita relativa alla maggiorata larghezza della rampa non ¢ sanabile in quanto 1'aumento della

SUC eccederebbe il limite massimo di SUC realizzabile sul lotto. Occorre pertanto restringere la

rampa riportandola ad una larghezza inferiore a 5 m. mediante la realizzazione di un ulteriore

terrapieno di misura inferiore rispetto quella gia realizzata.

2. La differente posizione dei pilastri del portico non comporta 1'aumento della superficie del portico

stesso e non costituisce difformita dal punto di vista urbanistico-edilizio, ma occorre comunque

procedere alla verifica statica della variazione.

3. Lamodifica del perimetro di ingombro dell'edificio non modifica la sagoma dello stesso (ai sensi del
R.R. 9/2008 art. 7 co. 1 e art. 12 e dell'attuale R.R. 2/2015 art. 7 co. 1 e art. 12) e non aumenta la
SUC dell'unita immobiliare (ai sensi del R.R. 9/2008 art.17 co. 1 lett. b e dell'attuale R.R. 2/2015 art.
17 co. 1 lett. b) e pertanto NON costituisce una “VARIAZIONE ESSENZIALE” rispetto alla
S.C.I.LA. (L.R. 1/2004 art. 32 co. 3 bis) né una ‘“PARZIALE DIFFORMITA"™ (L.R. 1/2015 art. 145),

anche se le modifiche eccedono il 2% delle misure progettuali. Occorreva comunque comunicare tali
differenze con la dichiarazione di conformita dell'opera rispetto al progetto (art. 30 co. 1 lett. b della

stessa L.R. 1/2004), allegando la stessa all'istanza per il rilascio del certificato agibilita.

4. In parte dei locali sottotetto l'altezza utile interna supera m. 1,80 pertanto i locali producono un

sensibile aumento di SUC, ai sensi dél R.R. 9/2008 art.] 7/C0oy 3 lett.-h”(ai sensi dell'attuale R.R.

2/2015art. 17 co. 3 lett. ghe@larts 20, per produtre SUCsl'altezza utile interna del sottotetto deve
superare m, 2, quindi l'incremento sarebbe inferiore). L'aumento di SUC conseguente ¢ di certo
superiore al 15% massimo previsto dall'art. 32 co. 1 lett. b della L.R. 1/2004.

La realizzazione della finestra e l'aumento della SUC dell'unita immobiliare costituiscono una

“VARIAZIONE ESSENZIALE” (ai sensi della L.R. 1/2004 art. 32 co. 1 lett. b)_e una “PARZIALE

DIFFORMITA" rispetto al titolo edilizio approvato (ai sensi L.R. 1/2015 art. 145, in quanto la violazione
eccede il 2% delle misure progettuali).

Per regolarizzare 1'immobile ccorre pertanto abbassare l'altezza utile interna dei locali al di sotto di m. 1,80,
mediante la realizzazione di un controsoffitto, di modo che non producano aumento di SUC.

Si precisa che in conseguenza della ridotta altezza utile dei locali sottotetto (inferiore a m. 2,40 ai sensi della
L.R. 1/2004 art. 34 co. 1 lett. b e dell'attuale L.R. 1/2015 art. 156 co. 1 lett. b) e dell'insufficiente rapporto

aeroilluminante, i locali sottotetto comungue non sono abitabili.

5. Lamodifica del perimetro di ingombro dell'edificio non modifica la sagoma dello stesso (ai sensi del
R.R. 9/2008 art. 7 co. 1 e art. 12 e dell'attuale R.R. 2/2015 art. 7 co. 1 e 12) e non aumenta la SUC
dell'unita immobiliare (ai sensi del R.R. 9/2008 art.17 co. 1 lett. b e dell'attuale R.R. 2/2015 art. 17
co. 1 lett. b) e pertanto NON costituisce una “VARIAZIONE ESSENZIALE” né una “PARZIALE

DIFFORMITA" rispetto al titolo edilizio approvato (L.R. 1/2004 art. 32 co. 3bis e L.R. 1/2015 art.

145), si rileva inoltre che le modifiche non eccedono il 2% delle misure progettuali.
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Solo una volta terminati i lavori di adeguamento, gli impianti e i lavori di finitura dei locali, potra
essere richiesto il Certificato di Agibilita, con la produzione di tutti gli allegati necessari, previa

acquisizione dei relativi certificati di conformita/rispondenza degli impianti.

11.4 cOSTI DI SANATORIA O RIPRISTINO

Le spese tecniche per la richiesta del titolo edilizio in Accertamento di Conformita e del successivo
Certificato di Agibilita (escluse le spese relative alle opere e agli impianti e all'aggiornamento catastale,
valutato a parte) ammontano ad € 3.000,00 oltre alle spese vive e sanzioni amministrative che verranno
comminate da parte del dirigente dell'Ufficio Tecnico del Comune di Castel Ritaldi e da parte del dirigente
dell'Ufficio Controllo Costruzioni di Perugia.

Sono escluse le eventuali spese per adeguamenti strutturali che lo strutturista incaricato della verifica
statica dell'edificio potrebbe decidere di disporre.

Per la realizzazione delle opere necessarie all'adeguamento urbanistico-edilizio si devono
necessariamente rimandare i costi alla verifica strutturale dell'edificio e comunque alla necessita di poter
visionare l'intero immobile anche nelle parti non pignorate, poiché gli eventuali interventi strutturali
riguarderebbero anche le parti (e i soggetti terzi) oggi non oggetto della presente esecuzione immobiliare. Si
puo quindi oggi solo stimare la somma di € 3.000,00 oltre alle spese vive, per il solo, costo riferito alle
verifiche preliminari, strutturali, volte alla possibile sdnabilitd (ovvero ,meeessario ladeguamento e/o

miglioramento dellassttttura).

Tali spese possonoressere ripartite\in misura millesimale tra le proprieta oggi oggetto di stima e per quelle

unita non oggetto di stima poiché riguardanti sistemazioni che interessano anche parti condominiali.

12)- Stato di possesso

... Riguardo all'occupazione dei beni immobili pignorati

Da quanto verificato in sede di sopralluogo i 4 immobili pignorati risultano attualmente liberi da

COS€ € persone.

Lo scrivente ha comunque provveduto ad esperire una verifica presso I'Agenzia delle Entrate
sull'esistenza o meno di contratti locativi pendenti sui beni: la nota dell'ufficio di Spoleto (all. 7) non

evidenziava la presenza di contratti locativi, d'affitto o di comodato registrati, per i beni predetti.

... Riguardo alla provenienza dei beni immobili pignorati

Dall’esame della certificazione notarile in atti e dopo aver effettuato ulteriori visure tendenti
all’aggiornamento che nulla sia variato, si riferisce che il compendio pignorato ¢ pervenuto alla societa ......
omissis(cfr. all. 4) come di seguito specificato: il terreno su cui sorge lo stabile ¢ stato acquistato nel 2009

con atto di cui al punto 1 dalla signora omissis. La signora
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omissis lo aveva acquisito per donazione dai omissis, nel 1983 (cfr. punto 2). Entrambi i genitori sono
deceduti (cfr. all. 9) pertanto la nuda proprieta si € ricongiunta all'usufrutto . I signori omissis avevano

acquistato il terrenonel 1951 (cfr. punto 3).

1. Compravendita del 27/02/2009 a rogito del Notaio Flora VENERUSO di Trevi, rep. 1034/696, trascritto
a Spoleto il 03/03/2009 al n. 685 di R.P.

Contro: omissis (omissis ) per 1/1 della piena proprieta, il bene € personale.

A favore: omissis , sopra generalizzata, rappresentata da. omissis (omissis ), per la piena proprieta di 1/1.
Oggetto: terreno di natura per gran parte edificabile ed in piccola parte agricola, sito in Castel Ritaldi loc.
Borgo I di mq catastali 1.200, riportato al C.T. al foglio 18 part. 1146 (su cui sara edificato l'immobile
oggetto di pignoramento ), seminativo arboreo , classe 1. Confini : omissis , Strada Provinciale , residua
proprieta venditrice.

La parte venditrice dichiara che I'immobile ¢ gravato da servitu di passaggio con mezzi agricoli in virtu
dell'atto a rogito del Notaio Carlo ANGELINI ROTA di Spoleto del 21/07/1983 rep. 53824 trascritto a
Spoleto i1 01/08/1983 al n. 2231 R.P., ma la parte venditrice dichiara, e la parte acquirente ne prende atto, che
tale servitu ¢ esercitata su striscia di terreno esterna all'immobile compravenduto, in seguito a frazionamento
dell'area a suo tempo interessata.

2. Donazione del 21/07/1983 a rogito notaio Carlo ANGELINI ROTA di Spoleto, trascritta a Spoleto il
01/08/1983 al n.2231 di formalita.

A favore:omissis (s.g.) per la quota di 1/1 della nuda proprieta.

Contro: omissis (.....) ¢ .......... GRS ), ciascuno per %2 della nuda proprieta, con riserya di usufrutto.
Oggetto: Donazione in_conto legittima e disponibile senza=ebbligo di eellazione! di, oltre maggiore
consistenza, terreni siti in Castel Ritaldi loc. San|Giorgio e San Martino con sovrastante fabbricato rurale
inagibile, confinante con Strade, ............... ,residua propricta donanti su piu lati.

Il terreno ¢ censito al C.T. al foglio 18 part. 15 gia 15/a (che poi genera la part. 410 che poi genera la part.

1146 su cui sara edificato l'immobile oggetto di pignoramento).

3. Compravendita del 25/08/1951 a rogito del Notaio Francesco TORRE di Spoleto, trascritto a Spoleto il
06/09/1951 al n. 203206 di R.P.

Contro: ...........

A favore: ............ (5.2)¢€ woennn. (s.g.), in parti uguali indivisamente.

Oggetto: Terreno seminativo nudo e in piccola parte vitato con fabbricato Rurale, sito in Castel Ritaldi voc.
Piatta e Fonteveniale, distinto in Mappa Castel Ritaldi (foglio 10 del Catasto Gregoriano) ai numeri
696/2161 (che poi genera la part. 15, che poi genera la 410, che poi genera la part. 1146 su cui sara
edificato l'immobile oggetto di pignoramento), 683/A, 684/2160/A; in Mappa Castel San Giovanni num.
749/sub. 1/Resto/Resto e 749/sub. 1/Resto/Resto e 750.

13) Altre informazioni utili (stato civile)
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Il caso non si pone per la presente perizia.

14) Immobile occupato da coniuge separato

11 caso non si pone per la presente perizia.

15) Impianti
IMPIANTO ELETTRICO: realizzato sottotraccia nell'abitazione sub. 6 e solo predisposto negli altri
immobili. Per quanto realizzato fino ad ora appare a norma, ma necessita di essere completato.
IMPIANTO TERMICO: autonomo, realizzato a pavimento nell'abitazione sub. 6 ma ancora privo di
generatore di calore, da collocarsi sul balcone in apposito armadio, alimentato a gas metano. Per quanto
realizzato fino ad ora appare a norma, ma necessita di essere completato.
Nell'appartamento sub. 5 I'impianto a pavimento € stato solo previsto ma non ancora realizzato.
E' assente nei due garage.
Le tubazioni di adduzione del gas appaiono a norma.
IMPIANTO IDRICO SANITARIO: realizzato sottotraccia nell'abitazione sub. 6, manca ancora di apparecchi
sanitari. Solo predisposto nell'abitazione sub. 5.
E' assente nei due garage.

Si precisa che nei due garage sono realizzate a vista le tubazioni degli scarichi degli appartamenti soprastanti

(cfr. doc. fotografica all. 10.1 e 10.2) con conseguénte presenza diuna“Seryitu che comunque non risulta

trascritta in atti!
Gli scarichi delle acque reflue confluiscono nella'pubblica fognatura.

Della non completezza degli impianti se ne terra conto nell'individuazione del valore unitario degli

immobili oggetto di stima.

16)- Divisibilita dei beni immobiliari e individuazione dei lotti di vendita
In considerazione delle caratteristiche degli immobili e della loro natura e consistenza, si ritiene

opportuno costituire N. 2 LOTTI DI VENDITA cosi composti:

LOTTO 1: Abitazione con garage giardino, ubicati nel Comune di Castel Ritaldi (PG), loc. Borgo I,
censiti al C.F. al foglio 18 part. 1214 sub. 5 graff. con part. 1218 e part. 1214 sub. 7. Oltre ai diritti

spettanti sulle parti condominiali.

LOTTO 2: Abitazione con garage, ubicati nel Comune di Castel Ritaldi (PG), loc. Borgo 1, censiti al
C.F. al foglio 18 part. 1214 sub. 6 e sub. 8. Oltre ai diritti spettanti sulle parti condominiali.

17)- Stima del lotto

Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato i beni, si passa alla valutazione del

piu probabile valore di mercato dei lotti immobiliari oggetto di esecuzione.
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In considerazione dell'aspetto economico e lo scopo pratico per cui ¢ richiesta la valutazione dei
beni in oggetto lo scrivente ha ritenuto opportuno adottare come criterio di valutazione quello sintetico
comparativo in quanto consente di formulare un giudizio di stima su basi attendibili ed oggettive.

Le indagini sono state rivolte al mercato immobiliare residenziale del Comune di Castel Ritaldi, le
fonti di informazione sono state di tipo indiretto, desunte sia dalle quotazioni immobiliari dell'Agenzia delle
Entrate, Borsino Immobiliare dell’Umbria per i relativi centri di rilevazione che da fonti ufficiose (Agenzie
Immobiliari) ed infine tenendo in debito conto anche i valori unitari di riferimento relativi a compravendite
di immobili con destinazioni d’uso similari.

I valori rilevati sono stati successivamente perequati dallo scrivente in relazione alle caratteristiche
degli immobili ed ai comodi e scomodi di cui godono.

Il parametro tecnico di riferimento utilizzato per la stima ¢ stato definito nella superficie
commerciale vendibile (paragrafo 7.4).

Nella determinazione del valore di mercato dei lotti si & tenuto conto delle aggiunte e detrazioni

(caratteristiche di straordinarieta) a correzione della stima.

17.1 Determinazione del valore unitario

In base agli studi condotti per reperire informazioni dell'attuale andamento di mercato si ¢ tenuto
conto, tra le altre: della posizione, delle caratteristiche e del livello di finitura e_di .completamento del

compendio pignorato.

LOTTO 1 Vu: €/mq1.200,00

LOTTO 2: Vu €/mq 900,00

17.2 Determinazione del valore di mercato

Superficie lorda | coefficiente di S.C. V. valore valore di
LOTTO 1 . -
mq ponderazione Mq unitario mercato
ABITAZIONE sub. 5 65 100% 65 € 78.000,00
PORTICO 33 25% 8,25/ € 1.200,00 € 9.900,00
GARAGE sub. 7 99 50% 49,5 € 59.400,00
TOTALI 197 122,75 € 147.300,00

Sul valore di mercato cosi calcolato occorrera applicare una riduzione, stimata del 15% (pari ad €

22.095,00), riferita all'abbattimento forfetario per assenza di garanzia per vizi e differenza tra oneri tributari

su base catastale e reale, attestando l'importo della piena proprieta in € 125.205,00 che arrotondato ¢ pari a:

Valore di mercato LOTTO 1 =€ 125.000,00 (curo centoventicinguemila/00)

A tale Valore occorrera applicare le ulteriori decurtazioni dovute a spese, da intendersi come

obblighi di fare, a carico della procedura ovvero dell'assegnatario:

—  Costo vivo per la cancellazione delle formalita = € 623,00
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—  Costo per aggiornamento catastale= € 1.000,00
—  Costo per Sanatoria Urbanistica e acquisizione del Certificato di Agibilita =€ 3.000.00 (*), (**)

—  Costo per verifica strutturale dell'intero edificio =€ 3.000.00 (**)

*) Sono esclusi i diritti di segreteria ed eventuali oblazioni che saranno disposte dal dirigente del Comune di

Castel Ritaldi e dal dirigente dell'Ufficio Controllo Costruzioni. Sono escluse dalla valutazione le eventuali
spese per l'adeguamento strutturale dell'edificio in seguito alla verifica statica da parte dello strutturista e, di
conseguenza, quelle di finitura utili anche alla sanatoria dell'unita trattate.

(**)Tali spese possono essere ripartite in misura millesimale tra le proprietd oggi oggetto di stima e per

quelle unita non oggetto di stima poiché riguardanti sistemazioni che interessano anche parti condominiali.

PER UN TOTALE DI SPESE PREVENTIVATE PARI AD € 7.623,00

(euro Settemilaseicentoventitre/00)

Superficie lorda | coefficiente di S.C. V. valore valore di
LOTTO 2 . o

mq ponderazione Mg unitario mercato
ABITAZIONE sub. 6 70 100% 70 € 63.000,00
BALCONI 9,6 25% 2,4 € 2.160,00

SOTTOTETTI 25% o €900,00

GARAGE sub. 8 33 50% 16,5 € 14.850,00
TOTALI 112,6 88,9 € 80.010,00

Sul valore di mercato cosi calcolato occorrera applicare una riduzione, stimata del 15% (pari ad €
12.001,50), riferita all'abbattimento forfetario per assenza di garanzia pervizi'e¢ differenza tra oneri tributari

su base catastaleie'teale, attestando 1'importordella piena proprietain € 68.008,50-¢he arrotondato ¢ pari a:
Valore di mercato LOTTO 2 =€ 68.000,00 (curo sessantottomila/00)

A tale Valore occorrera applicare le ulteriori decurtazioni dovute a spese, da intendersi come

obblighi di fare, a carico della procedura ovvero dell'assegnatario:

— Costo vivo per la cancellazione delle formalita =€ 623.00

— Costo per aggiornamento catastale= € 1.200.00
—  Costo per Sanatoria Urbanistica e acquisizione del Certificato di Agibilita =€ 3.000,00 (*), (**)

—  Costo per verifica strutturale dell'intero edificio =€ 3.000.00 (**)

(*) Sono esclusi i diritti di segreteria ed eventuali oblazioni che saranno disposte dal dirigente del Comune di

Castel Ritaldi e dal dirigente dell'Ufficio Controllo Costruzioni. Sono escluse dalla valutazione le eventuali
spese per 'adeguamento strutturale dell'edificio in seguito alla verifica statica da parte dello strutturista e, di

conseguenza, quelle di finitura utili anche alla sanatoria dell'unita trattate.

(**)Tali spese possono essere ripartite in misura millesimale tra le proprietd oggi oggetto di stima e per
quelle unita non oggetto di stima poiché riguardanti sistemazioni che interessano anche parti condominiali.

PER UN TOTALE DI SPESE PREVENTIVATE PARI AD € 7.823,00
(euro Settemilaottocentoventitre/00)
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Nota conclusiva: Nella stima si ¢ tenuto conto della presenza nelle due autorimesse della presenza della
tubazione di scarico servente le unita immobiliari soprastanti.

18)- Caso di immobile pignorato in solo pro-quota

11 caso non si pone per la presente perizia.

19)- Caso di immobile pignorato per la sola nuda proprieta o per il solo diritto di
usufrutto (o immobile gravato dal diritto di abitazione)

Il caso non si pone per la presente perizia.
20)- Caso di immobili abusivi e non sanabili

11 caso non si pone per la presente perizia.

21)- Elenco degli allegati alla Consulenza Tecnica d'Ufficio
Allegato n. 1 — Nomina e quesiti posti dal G.E.;

Allegato n. 2 — Comunicazione di sopralluogo immobili;
Allegato n. 3 — Verbale di sopralluogo immobili;
Allegato n. 4 — Titolo di provenienza

Allegato n. 5 — Documentazione catastale;

Allegato n. 6 — Integrazione Ipocatastale;

Allegato n. 7 - Attestazione Agenzia-delle Entrate
Allegato n. 8 — Documentazione Urbanistica

Allegato n. 9 — Atto di donazione precedente all'acquisto della....... e ricongiungimento di usufrutto;
Allegato n. 10.1 — Documentazione fotografica Lotto 1
Allegato n. 10.2 — Documentazione fotografica Lotto 2
Allegato n. 11.1 — Rilievo metrico lotto 1

Allegato n. 11.2 — Rilievo metrico lotto 2

Con la sottoscrizione della presente, il nominato Esperto ritiene di aver espletato 1'incarico ricevuto,
con rispetto della ritualita e delle norme del codice di procedura civile, avendo dato riscontro a tutti i quesiti
posti, in fede, per obiettivita e nel solo interesse di giustizia.

Si ringrazia la S.V. illma per la fiducia accordata rassegnando la presente relazione scritta
costituita da: 17 pagine oltre a 13 allegati e n. 2 predisposizione del bando di vendita, con deposito della
documentazione eventualmente acquisita in sede di conferimento di incarico.

Spoleto Ii, 17 settembre 2018
L'ESPERTO
geom. Marco PROIETTI
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fascicolo 1
- LOTTO DI VENDITA 1-
TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SPOLETO

Procedura Esecutiva Immobiliare rubricata al numero di R.G.E. 178/2017

PIENA PROPRIETA' PER LA QUOTA DI 1/1 SU:

Abitazione con garage e corte esclusiva sita in Castel Ritaldi, loc. Borgo I.

ABITAZIONE: Sita al piano terra di un edificio plurifamiliare, ¢ circondata su due lati da un portico e dal
giardino esclusivo, accessibile tramite cancello pedonale e completamente recintato. L'abitazione ¢ composta
da: soggiorno/cucina, disimpegno, bagno, due camere.

L'abitazione non ¢ stata ancora ultimata, mancano infatti gli impianti, i pavimenti ¢ i rivestimenti, parte delle
finestre, le porte, gli apparecchi sanitari.

L'attuale altezza interna (in assenza di massetto e pavimento) ¢ di m. 2,85 . La superficie calpestabile ¢ pari a

circa mq 54.8. mentre la superficie lorda € pari a mq 65 circa. oltre a mq 33 di portico e mqg 107 di giardino.

GARAGE: sito al piano interrato al di sotto dell'abitazione, vi si accede dalla rampa carrabile. E' costituito
da un unico ambiente molto ampio illuminato da due finestre a bocca di lupo e presenta all'interno 4 pilastri.
Il pavimento, gli infissi e gli impianti non sono stati ancora realizzati.

L'attuale altezza interna (in assenza di massetto € pavimento) € di m. 2,70 . La superficie dalpestabile € pari a

mgq 88 circa, mentre la superficie lorda ¢ di mg 99 ¢irca. Si precisa,che el garage ¢ realizzata a vista una

tubazione di scarico di acque reflue.demestiche a servizio degli appartamenti“Soprastanti, serviti che non

risulta trascritta in atti.

1l Lotto di vendita é prive del Certificato di Agibilita.

L'immobile dovra essere soggetto ad Accertamento di Conformita ai sensi della L.R. Umbria n. 1/2015, ¢ alla
verifica da pate di un tecnico strutturista per disporre eventuali interventi atti all'acquisizione del titolo

strutturale per la sanatoria degli abusi riscontrati anche di natura condominiale.

VALORE LOTTO allo stato attuale € 125.000,00
(euro centoventicinquemila/00)

SPESE A CARICO DELLA PROCEDURA* (ovvero dell'assegnatario)
da intendersi come obblighi di fare: € 7.623,00

(*) nella valutazione dell'obbligo di fare non sono state valutate: l'oblazione spettante per la sanatoria urbanistico-

edilizia, da valutarsi a cura del dirigente responsabile del Comune di Castel Ritaldi, i diritti di segreteria e il costo
per eventuali interventi strutturali (e conseguenti di finitura) in seguito alla verifica da parte di uno strutturista e

l'oblazione eventualmente disposta dal dirigente dell'Ufficio Controllo Costruzioni.

Confini:

Parti condominiali, altre uu.ii. dello stesso edificio plurifamiliare

- 18 -

L@J Firmato Da: PROIETTI MARCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 32563de3ad8d865de72423edb0151ec

W


http://cbs.wondershare.com/go.php?pid=3017&m=db
http://cbs.wondershare.com/go.php?pid=3017&m=db

Estremi catastali:

Catasto Fabbricati del Comune di Castel Ritaldi (Provincia di PERUGIA)

Fgl. Part. | Sub | Cat. | Cl. | Consistenza Superficie Catastale mq Rendita

18 1220 | - Bene comune non censibile (rampa garage)

18 1219 | - Bene comune non censibile (parcheggio)

18 1216 | - Bene comune non censibile (vialetto e scala comune)

18 1214 | 5 A2 2 4 vani Totale: 81 mq € 278,89
Escluse aree scoperte: 65 mq

18 1218 Graffata con la part. 1214 sub. 5 (portico e giardino)

18 1214 | 7 | C/6| 2 90 mq Totale: 100 mq € 144,09

Nota bene: i beni condominiali non risultano essere stati trattati dall'Atto di pignoramento, pur tuttavia lo

scrivente deve riconoscerne la loro indivisibilita, in quota parte, rispetto ai beni immobili pignorati.

Titoli abilitativi inerenti il compendio immobiliare pignorato:

n. Tipo di Pratica Data Oggetto/ rilasciata a:
autorizzazione
1 | Permesso di Costruire | 1449/2008 | 15/05/2009 Costruzione di un fabbricato di civile abitazione
n. 295 Rilasciato a ............
2 | Permesso di Costruire | 1831/2010| 22/09/10 Rinnovo del'P. di C. 295
n. 376 Rilasciato’a..........
3 | Permesso di Costruire | 1931/2011)| 125/01/12 Variante in corso d'opera del P. di C. 376
n. 445 Rilasciato a .................
4 S.C.LA. 2230/2013 | 22/05/13 Variante al P. di C. 376
Prot. 0003244 Presentatada ...............

QUADRO RIASSUNTIVO DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI E DELLE ISCRIZIONI

DA CANCELLARE (O RESTRINGERE)
AL MOMENTO DEL TRASFERIMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE:

1. Ipoteca Volontaria a garanzia di mutuo fondiario iscritta a Perugia il 28/07/2010 al n. 782
Capitale € 380.000 Totale € 760.000.000

2. Ipoteca giudiziale iscritta a Perugia il 22/02/2016 al n. 83
Capitale € 32.099,57 Totale € 50.000,00

3. Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto a Spoleto il 05/10/2017 al n. 2873

N.B.: SI VEDANO LE OSSERVAZIONI FINALI INSERITE NEI VARI PARAGRAFI.

Spoleto li, 17 settembre 2018
L'ESPERTO
geom. Marco PROIETTI
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fascicolo 2
- LOTTO DI VENDITA 2-
TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SPOLETO

Procedura Esecutiva Immobiliare rubricata al numero di R.G.E. 178/2017

PIENA PROPRIETA' PER LA QUOTA DI 1/1 SU:

Abitazione con garage sita in Castel Ritaldi, loc. Borgo I.

ABITAZIONE: Sita al piano primo di un edificio plurifamiliare, accessibile tramite scala condominiale.
L'abitazione ¢ composta da: soggiorno/cucina, bagno, camera, sottotetti (non abitabili).

L'abitazione non ¢ stata ancora ultimata, mancano infatti la caldaia e gli apparecchi sanitari.

L'attuale altezza interna ¢ di m. 2.70 e di m 1/ 2.3 per i sottotetti. La superficie calpestabile ¢ pari a circa mq

58.7. oltre a mqg 9.2 circa di balconi € a mq 34 di sottotetti con altezza massima inferiore a m. 2.40. La

superficie lorda € pari a mq 70 oltre alla superficie lorda dei sottotetti pari a mq 38.

GARAGE: si trova al piano interrato, vi si accede dalla rampa carrabile ¢ dalla scala condominiale. E'
costituito da un unico ambiente rettangolare privo di finestre.
L'altezza interna ¢ di m. 2,50. La superficie calpestabile ¢ pari a mq 30 circa, mentre la superficie lorda ¢ di

mgq 33 circa. Si precisa che nel garage ¢ realizzata a vista una tubazione di scarico di acque reflue domestiche
a servizio degli appartamenti soprastanti, serviti che non risulta trascritta in atti.

1l Lotto di vendita é privo del Certificato di Agibilita.

L'immobile dovra essere soggetto adAceeftamento di Cofiformita ai sensi della L.R. Umbria n. 1/2015, e alla
verifica da pate di un tecnico strutturista per disporre eventuali interventi atti all'acquisizione del titolo

strutturale per lalsanatoria degli abusi riscontrati anche di natura condominiale.

VALORE LOTTO allo stato attuale € 68.000,00
(euro sessantottomila/00)

SPESE A CARICO DELLA PROCEDURA* (ovvero dell'assegnatario)
da intendersi come obblighi di fare: € 7.823,00

(*) nella valutazione dell'obbligo di fare non sono state valutate: l'oblazione spettante per la sanatoria urbanistico-
edilizia, da valutarsi a cura del dirigente responsabile del Comune di Castel Ritaldi, i diritti di segreteria e il costo
per eventuali interventi strutturali (e conseguenti di finitura) in seguito alla verifica da parte di uno strutturista e

l'oblazione eventualmente disposta dal dirigente dell'Ufficio Controllo Costruzioni..

Confini:

Parti condominiali, altre uu.ii. dello stesso edificio plurifamiliare.
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Estremi catastali:

Catasto Fabbricati del Comune di Castel Ritaldi (Provincia di PERUGIA)

Fgl. Part. | Sub | Cat. | Cl. | Consistenza Superficie Catastale mq Rendita
18 1220 | - Bene comune non censibile (rampa garage)
18 1219 | - Bene comune non censibile (parcheggio)
18 1216 | - Bene comune non censibile (vialetto e scala comune)
18 1214 | 6 | A2| 2 4 vani - € 278,89
18 1214 | 8 | Cl6| 2 33 mq Totale: 37 mq €52,83

Nota bene: i beni condominiali non risultano essere stati trattati dall'Atto di pignoramento, pur tuttavia lo

scrivente deve riconoscerne la loro indivisibilita, in quota parte, rispetto ai beni immobili pignorati.

Titoli abilitativi inerenti il compendio immobiliare pignorato:

n. Tipo di Pratica Data Oggetto/ rilasciata a:
autorizzazione
1 | Permesso di Costruire | 1449/2008 | 15/05/2009 Costruzione di un fabbricato di civile abitazione
n. 295 Rilasciato a .........
2 | Permesso di Costruire | 1831/2010 | 22/09/10 Rinnovo del P. di C.1295
n. 376 Rilasciate,a.........
3 | Permesso di;Costruire | 1931/2011 | 25/01/12 Variante in corso.d'opera del P. di C. 376
n. 445 Rilasciato a ..............
4 S.C.LA: 2230/20131 22/05/13 Variante al P. di C. 376
Prot. 0003244 Presentatada ........c...........

QUADRO RIASSUNTIVO DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI E DELLE ISCRIZIONI

DA CANCELLARE (O RESTRINGERE)
AL MOMENTO DEL TRASFERIMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE:

1. Ipoteca Volontaria a garanzia di mutuo fondiario iscritta a Perugia il 28/07/2010 al n. 782
Capitale € 380.000 Totale € 760.000.000

2. Ipoteca giudiziale iscritta a Perugia il 22/02/2016 al n. 83
Capitale € 32.099,57 Totale € 50.000,00

3. Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto a Spoleto il 05/10/2017 al n. 2873

N.B.: S VEDANO LE OSSERVAZIONI FINALI INSERITE NEI VARI PARAGRAFL

Spoleto li, 17 settembre 2018
L'ESPERTO
geom. Marco PROIETTI
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