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Esecuzione lmm. mn. 161/2016

Ill.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione
Dott. Simone Salcerini

Con provvedimento del 24/01/2018 la S.V.I. nominava quale esperto per la stima degli
immobili pignorati il sottoscritto Dott. Massimo Moncelli, libero professionista e valutatore
immobiliare certificato ai sensi della norma UNI 11588:2014 iscritto all’Albo dei Consulenti
tecnici presso il Tribunale di Spoleto, con invito a comparire all’lUdienza del 08/03/2018
per il conferimento dell’Incarico.

In tale occasione il sottoscritto consulente tecnico prestava il giuramento di rito e quindi

riceveva il quesito di rito.

Il Giudice dell'Esecuzione concedeva termine sino a 30 giorni prima della prossima udienza
per il deposito della relazione e per I'invio delle conclusioni alle parti.

OPERAZIONI PERITALI

A seguito del conferimento dell’incarico il sottoscritto svolgeva operazioni preliminari agli
accessi in loco, al fine di acquisire la sufficiente documentazione tecnico economica e di
seguito procedeva ai sopralluoghi tecnici, nel corso del quale procedeva all’esecuzione dei

rilievi metrici e fotografici necessari.

Successivamente venivano svolti i necessari accertamenti ipo-catastali e quindi le relative
ricerche di mercato, ultimate le quali si procedeva alla chiusura delle operazioni peritali

con la stesura del presente rapporto di stima e relazione.

Controllo documenti depositati ex art. 567 C.P.C.

In ottemperanza al quesito ricevuto dalla SVI ho effettuato il controllo relativo alla

completezza della documentazione di cui all’art. 567 co. 2 del c.p.c. la quale risultav
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Esecuzione lmm. n. 161/2016

completa con la presenza delle certificazioni notarili attestanti le risultanze delle visure
catastali e dei registri immobiliari, rilasciate in data 25 agosto 2016 dal Dott. Giuseppe

Brunelli, notaio con studio in Perugia.

Elenco dei beni pignorati

a) Beni immobili di proprieta del Sig. ] , censiti nel Catasto dei Fabbricati

del Comune di Norcia al Fqg. n. 137, particelle nr:

-+ 582 sub 7, graffata con la particella n. 774, P. S1-T, Categoria A/2, classe 3, vani 9,5

rendita € 711,42

-+ 582 sub 6, graffata con la particella n. 776, P. S1, Categoria C/6, classe 3, sup. cat. Mg

74, rendita € 90,28

b) Beni immobili di proprieta del Sig. , censiti nel Catasto dei Fabbricati del

Comune di Norcia al Fg. n. 137, particelle nr:

“* 582 sub 9, graffata con la particella n. 773, P. S1-T- 1-2, Categoria A/2, classe 3, vani

15, rendita € 1.123,29

“* 582 sub 8, graffata con la particella n. 775, P. S1, Categoria C/6, classe 3, sup. cat. Mq

65, rendita € 86,35
Note relative all razioni ritali svolt

Accertata la regolare completezza della documentazione di cui all’art. 567 co. 2 del c.p.c.,
ho disposto I'inizio delle operazioni peritali mediante sopralluogo per il giorno 9/07/2016

dandone notizia alle parti a mezzo lettera raccomandata e pec.

Nei termini fissati mi sono recato presso |'immobile colpito da pignoramento dove,

riscontravo che gli immobili presentavano danni derivanti dal sisma dell’ottobre 2016.
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Acquisivo pertanto lI'ordinanza di inagibilita n. 757 del 25 luglio 2017 (in allegato) con la
quale il complesso immobiliare veniva dichiarato inagibile (lettera “E” della scheda AeDES),
a seguito degli eventi sismici, comportando il divieto di utilizzo dei locali sia ai proprietari
che a chiunque altro, fatta eccezione per il personale espressamente autorizzato ad

effettuare rilievi ed interventi tecnici in condizioni di sicurezza.
Contestualmente e stato disposto il blocco delle utenze di gas, acqua e luce.

L'intera palazzina potra essere ristrutturata utilizzando i contributi previsti dalla normativa
vigente, che con ordinanza del Commissario governativo per la ricostruzione n. 19 del 17
aprile 2017 prevede che possano accedervi anche i nuclei familiari che abbiano
acquisito la proprieta dell'immobile danneggiato dal sisma per effetto di
aggiudicazione o assegnazione in una procedura di pignoramento immobiliare
come prevista dall’art. 555 del codice di procedura civile, purché I'atto di pignoramento sia

stato trascritto ai sensi dell’art. 2693 del codice civile prima della data degli eventi sismici.

previo esame dell'immobile staggito, eseguivo rilievi metrici e fotografici necessari per
rispondere al quesito assegnato, quindi procedevo alle ricerche immobiliari, finalizzate alla
determinazione del piu probabile valore di mercato, per poi chiudere le operazioni peritali
con la stesura del presente rapporto di stima e relazione.

Divisione in lotti dei beni pignorati

In esito di un attento studio degli atti di Causa e dei documenti in essi riportati, tenuto
altresi conto di quanto emerso nel corso delle operazioni peritali con riguardo ai rilievi
tecnici e alle verifiche urbanistiche-catastali, in riferimento ai termini ed alle specifiche
richieste del quesito formulato dalla S.V.I., lo scrivente ritiene si possa procedere alla

vendita in unico lotto riassumendo di seguito il risultato delle indagini allo scopo compiute
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Ad evasione dell'incarico ricevuto il sottoscritto ha proceduto pertanto alle necessarie
indagini tecniche ed ai sopralluoghi negli immobili relativi al procedimento; quindi, in esito
di un attento studio degli atti di Causa e dei documenti in essi riportati, tenuto altresi conto
di quanto emerso nel corso delle operazioni peritali con riguardo ai rilievi tecnici e alle
verifiche urbanistiche-catastali, in riferimento ai termini ed alle specifiche richieste del
quesito formulato, lo scrivente ritiene si possa procedere alla stima suddividendo gli

immobili in unico lotto secondo il sequente ordine:

Cap. ' Pagina
1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI 7
PIGNORAMENTO
i I | Ubicazione 7
1.2 Identificazione catastale 7
1.3 Coerenze
2 DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE PIGNORATO 9
2.1 Estremi dell’atto di pignoramento 9
2.1.2 | Conformita dei dati catastali con il pignoramento 10
2.1.3 Descrizione del contesto di zona 10
2.2 Descrizione immobiliare ‘ 10
2.3 Misurazioni delle consistenze 18
3 RIEPILOGO CRONOLOGICO DELLA PROVENIENZA DEL BENE 19
3.1 Precisazioni catastali nel ventennio 19
3.2 Provenienza Beni in : 20
3.3 Provenienza Beni ir 22
3.4 Aggiornamenti ipotecari 25
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Vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura
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8.2

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

10

Vincoli ed oneri giuridici eliminabili dalla procedura

VINCOLI DI NATURA CONDOMINIALE

‘Allegati

VINCOLI DI NATURA DEMANIALE E USO CIVICO
Vincoli demaniali
Usi civici

GIUDIZIO DI CONFORMITA URBANISTICO

CATASTALE

| Conformita urbanistico edilizia

Difformita edilizie riscontrate

~ Conformita catastale

STIMA IMMOBILIARE

Base della valutazione

Indagini di mercato

Dichiarazione dell’approccio di valutazione
Comparazioni esaminate

Conteggi di stima

Determinazione del prezzo di base d'Asta

25

25

26

26
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LOTTOnNn. 1
Beni in Comune di Norcia (PG), Fraz. Ospedaletto, Via San Filippo Neri n. 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

1.1 Ubicazione

Il bene oggetto di stima e costituito da una costruzione elevata cielo terra su tre piani,
oltre locali seminterrati, con corte pertinenziale, ubicato in Comune di Norcia (PG), in

Frazione Ospedaletto, Via San Filippo Neri n. 1, nell’incrocio con la SP 474 mediante la

quale si collega al capoluogo

Il complesso e facilmente raggiungibile dalla SP 474 che lo collega ai vicini centri quali

Norcia (km 8.1) e Cascia (12.2 Km).
1.2 Identificazione catastale

a) Beni immobili di proprieta del ., censiti nel Catasto dei Fabbricati

del Comune di Norcia al Fg. n. 137, particelle nr:

Foglio Part. Sub. Ubicazione Cat. Classe | Cons. Rendita
137 582 6 Case sparse Ospedaletto | C/6 3 Mg 46 € 90,28
776 - Piano S1
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137 582 7 Case sparse Ospedaletto | A/2 3 9.5 €711,42
774 - Piano S1-T Vani
b) Beni immobili di proprieta del Sig. censiti nel Catasto dei Fabbricati del

Comune di Norcia al Fq. n. 137, particelle nr:

Foglio Part. Sub. Ubicazione Cat. Classe | Cons. Rendita

137 582 9 Case sparse Ospedaletto | A/2 3 15Vani | € 1.123,29
773 - Piano S1-T-1-2

137 582 8 Case sparse Ospedaletto | C/6 3 Mg 44 | € 86,35
775 - Piano S1

Sono ricomprese nella consistenza le aree di ente urbano, senza rendita e classamento,

cosi distinte in Catasto terreni:

Fg Part Sup. mqg Proprietario

Ente urbano 137 582 420 (sedime immobili)
Ente urbano 137 773 317
Ente urbano 137 774 113 -
Ente urbano 137 775 268 1w
Ente urbano 137 776 382 7

Totale sup. mq 1500

Di cui corte mq 1080

1.3 Coerenze

Il complesso oggetto di stima confina, da Nord verso sud in senso orario, con aree in C.T.
al fg n. 137 mappali n. 777, 773, Via San Filippo Neri, SP 474, salvo altri e come in

diritto.
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2. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE PIGNORATO

. SR U ¢ s
By, R ol T

2.1 Estremi dell’atto di pignoramento

L'atto di pignoramento di cui alla presente procedura esecutiva € stato trascritto presso
I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Perugia - Servizio di Pubblicita Immobiliare in
data 05/07/2016 al n.2249 di formalita a favore di BANCA POPOLARE DI SPOLETO S.p.A.
con sede in Spoleto per la quota di 1/1 (intera quota del diritto di proprieta) contro

e , in forza di verbale di pignoramento emesso dall’'Ufficiale
Giudiziario del Tribunale di Spoleto in data 22/06/2016 repertorio n. 753/2016 gravante

sui seguenti beni:

a) Beniimmobili di proprieta del Sig. . censiti nel Catasto dei Fabbricati

del Comune di Norcia al Fg. n. 137, particelle nr:

-+ 582 sub 7, graffata con la particella n. 774, P. S1-T, Categoria A/2, classe 3, vani 9,5

rendita € 711,42
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-+ 582 sub 6, graffata con la particella n. 776, P. S1, Categoria C/6, classe 3, sup. cat. Mq

74, rendita € 90,28

b) Beni immobili di proprieta del Sig. censiti nel Catasto dei Fabbricati

del Comune di Norcia al Fg. n. 137, particelle nr:

~* 582 sub 9, graffata con la particella n. 773, P. S1-T- 1-2, Categoria A/2, classe 3, vani

15, rendita € 1.123,29

" 582 sub 8, graffata con la particella n. 775, P. S1, Categoria C/6, classe 3, sup. cat. Mq

65, rendita € 86,35
2.1.2 Conformita dei dati catastali con il pignoramento
I dati catastali corrispondono con quelli indicati nel pignoramento

2.1.3 Descrizione del contesto di zona

Caratteristiche zona: in zona residenziale di frazione, a traffico limitato con

parcheggi sufficienti.

Servizi della zona: La zona e provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

Caratteristiche zone Prevalentemente agricoli e residenziali; i principali centri

limitrofe:

limitrofi sono: capoluogo a Km 8.1; Cascia a Km 12.2;

Spoleto a Km 50,4; Perugia a Km 104.

Collegamenti pubblici Ferrovia (km 50); aeroporto (km 96).

2.2 Descrizione immobiliare

Il complesso oggetto di stima & costituito da una palazzina realizzata con struttura portante
in muratura, risalente agli anni 60 del secolo scorso, suddivisa due appartamenti con

relativi garage e locali servizio oltre a corte pertinenziale.

10
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Dai controlli € emerso che il fabbricato € totalmente inagibile a causa dei danni provocati

dal sisma.

Si procede alla descrizione delle unita immobiliari suddivise per Ditta proprietaria, come da

seguente schema planimetrico:

PIANO SECONDO

PIANO PRIMO

PIANO TERRA

PIANO PRIMO SOTTOSTRADA

11
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Appartamento in CF fg 137 part. 582 sub 7, graffata con la particella n. 774 con annessi

locali garage in CF fg 137 part. 582 sub 6, graffata con la particella n. 776.

INGRESSO U.L

Abitazione con ingresso al piano
terra, tramite corte esclusiva (p.
774) su disimpegno da cui accede
alla sala/soggiorno, cucina,
disimpegno, camera da letto e
bagno.

Il soggiorno e collegato ad un

ampio e panoramico terrazzo.

Le rifiniture, sono di modesta fattura con pavimenti in scaglia di marmo, infissi in legno e
pareti intonacate al civile. Si tratta comunque di opere che necessitano di una
ristrutturazione integrale a seguito dei danni provocati dal sisma, anche se con un’incidenza
minore rispetto alle unita immobiliari ubicate ai piani superiori dove le lesioni e i crolli

risultano ben piu evidenti.

12
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Al piano S1, con accesso esterno, si trovano due locali, destinati a cantina, e la centrale

termica, oltre ad un vano garage.

13
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Tali porzioni risultano in migliore stato di conservazione con pavimenti in battuto di

cemento, pareti parzialmente intonacate ed infissi in legno.

L'impianto elettrico € presente ma senza canalizzazioni fisse.

: J = ]
5 l SOGGIORNO LETTO 3 P =1
| TERRAZZO S | H=2.20 i &’g
3 H2 85 CANTINA { !
PIANO PRIMO SOTTOSTRADA
774
s PIANO TERRA : = ;] e T
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Appartamento in CF fg 137
part. 582 sub 9, graffata
con la particella n. 774 con
annessi locali garage in CF
fg 137 part. 582 sub 8,
graffata con la particella n.
775.

L'abitazione ha ingresso dal
piano terra dove si apre il
vano scala che conduce ai
piani 1™ e 2/,

Le condizioni del fabbricato
sono da considerarsi
precarie e con possibilita di
crolli.

Una volta percorsa la scala
di ingresso, infatti, ho

riscontrato danni evidenti

alle strutture portanti che non hanno consentito di visitare tutti i locali in condizioni di

sicurezza.

15
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Diotr. Meassime Moncell

La distribuzione planimetrica e cosi rappresentata:

PIANO PRIMO SOTTOSTRADA

P.773

PIANO TERRA

TRIBUNAILE DI SPOLETO

Esecuzione Imm. n. 161/2016
Tuttavia, le rifiniture e le
modalita costruttive sono
simili a quelle dell'unita
immobiliare al piano terra di
proprieta del Sig.
con pavimenti in scaglia di
marmo, infissi in legno e

pareti intonacate al civile.

LETTO 2
wel ] M M‘lr
PIANO SECONDO

3 j s
3 szdmﬁn saang
LETTO Dis fj

PIANO PRIMO
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Piano 1~ : disimpegno, cucina, bagno con antibagno, disimpegno e due camere da letto.
Piano 2/ : disimpegno, bagno e quattro camere da letto.
Completano la consistenza due locali ad uso cantina con locali serbatoi e un vano garage.

Le rifiniture, cosi come le strutture, necessitano di una ristrutturazione integrale a seguito
dei danni provocati dal sisma, con un’incidenza maggiore rispetto alle unita immobiliari

ubicate al piano terra e seminterrato

Caratteristiche strutturali

Fondazioni (Tipologia) (Condizioni) (materiale)

Non visibili Da riconsolidare calcestruzzo
Strutture (Tipologia) (materiale) (Condizioni)
vertical muratura Pietra e tufo Da riconsolidare
Solai (Tipologia) (Condizioni)

Tipo sap da ricostruire
Copertura (Tipologia) (Condizioni)

A falde da ricostruire

Componenti edilizie e costruttive

Infissi esterni legno/vetro

Infissi interni legno

Manto di (materiale) (condizioni):

copertura . -
tegole da ricostruire

Pareti esterne (materiale) (condizioni):
Intonacate e tinteggiate da ristrutturare

Pavim. Interna: battuto di cemento al piano terra; scaglia di marmo e graniglia

17
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Impianti

Elettrico Impianto sottotraccia negli appartamenti; precario nei
garage. Da ristrutturare integralmente

Idrico (alimentazione) (rete di distribuzione)
Acquedotto Non visibile
(condizioni) Da ristrutturare integralmente

Termico: termosifone alimentato a Gpl - Da ristrutturare
integralmente

2.3 Misurazioni delle consistenze

Per la misurazione delle consistenze si fara riferimento ai dettati del Codice Definitorio dei

Termini, realizzato dall’Agenzia del Territorio.

Definiamo per consistenza l'insieme quantitativo che rappresenta la misura di un bene
immobile in relazione al segmento funzionale individuato; per ciascun segmento

immobiliare sono definiti i relativi parametri tecnici di misura.
Nel caso in esame utilizziamo i seguenti concetti:
Fabbricati - Superficie commerciale (superficie convenzionale vendibile)

Superficie che rappresenta nel caso che si tratti di immobile avente destinazione
residenziale, ovvero di immobili aventi destinazione diversa da quella abitativa

(commerciale, direzionale, industriale, turistico), la somma:

a) delle superfici coperte, ove i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono computati
per intero, fino ad uno spessore massimo di 50 centimetri, mentre i muri in comunione

nella misura del 50%, fino ad uno spessore massimo di 25 centimetri.

b) delle superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

18
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c) delle quote percentuali delle superfici di pertinenze (cantine, posti auto coperti e

scoperti, soffitte-sottotetto, box, ecc.).

Calcolo consistenza Unita immobiliari in

Tipologia sup.
Part. sub 6 superficie Sup. mq coeff. | Parametrata
582/6 |garage 46 0,5 23
corte sino sup max
776 coperta di mq 46 o 46 0,1 4,6
582/7 |cantina ?*IUPe;f'C('je 84 0,5 42
582/7 |terrazzo rlievata ca 94,2| 0,25 23,55
planimetria

582/7 |appartamento 181 1 181
774 corte < 100 mq 100 0,1 10
774 corte >100 mgq 13 0,02 0,26
564,2 284,41

Calcolo consistenza Unita immobiliari in

Tipologia sup.
Part. sub 6 superficie Sup. mq coeff. | Parametrata
582/8 |garage 44,6 0,5 22,3
corte sino sup max
coperta di mq 44,6 44,6 0,1 4,46
582/9 |appartamento - 335 1 335
Superficie
582/9 |terrazzi =gl 685 0,25 17,125
775 cantina p|animetria 125 0,5 62,5
773 corte < 100 mq 100 0,1 10
corte >100 mq
sino sup max coperta
773 di mq 167,5 67,5 0,02 1,35
785,2 452,73

3. RIEPILOGO CRONOLOGICO DELLA PROVENIENZA DEL BENE
3.1. Precisazioni catastali nel ventennio

Con denuncia di accatastamento numero 28993/1990 del 8 novembre 1990 in atti dal 22

ottobre 1982 si introducevano al censuario le unita immobiliari in catasto fabbricati al fogli
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137 particella 582 sub 2, sub 3, sub 4 e sub 5; successivamente con denuncia di
accatastamento numero 43199.3/1999 del 11/10/1999 veniva introdotto al censuario
l'unita immobiliare in catasto fabbricati al foglio 137 particella 582 sub 1, quale
accatastamento di unita immobiliare utile erroneamente omessa in sede dell'impianto

meccanografico.

Con denuncia di variazione n. 4294.1/2007 del 24 aprile 2007 protocollo PG 0276053 per
diversa distribuzione degli spazi interni, venivano soppresse le unita immobiliari al foglio
137 particella 582 sub 1 su 2 su 3 su 4 su 5 e si originavano le attuali unita immobiliari
censite al foglio 137 particelle 582 sub Save farla 776 582 Sub 7 graffata 774 la 582 sub

8 fare la 775 da 582 su 9 Dr farla 773

3.2. Provenienza Beni in

nr 2 sub 7, graffata n la particella n. 774; 2 sub raffata con la

particella n. 776

Attuale proprietario:
Precedenti proprietari:

a) Ante Ventennio - (1/3), (1/3),
1/3)
Ante ventennio la proprieta risultava dei signor. 3 €
per un terzo ciascuno della piena proprieta su aree da accertare in catasto per
complessivi metri quadrati 1600 comune di Norcia Censiti in catasto terreni foglio 137

particella 158, 159 e 582
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b) 13/04/1985 (1/2), (1/2)
Con denuncia di successione, devoluta per testamento pubblico, pubblicato a rogito Dottor
Paolo Meale di Roma con verbale del 3 maggio 1985 repertorio 24981/7028 registrato a
Roma il 10 maggio 1985 al numero 21592/1B trascritto a Spoleto il 23 maggio 1985 al
numero 1372 di formalita, in morte del signor . ‘ Y hato a )
e deceduto a , presentata all'ufficio del registro di Spoleto Il 5/10
1985 con denuncia numero 10979 volume 28 trascritta a Spoleto il 23 febbraio 1988 n 591
di formalita ( vista la rinuncia dell'eredita espressa del aato a
. i diritti di un terzo di piena proprieta del
suddetto furono devoluti ai fratelli signor’ nato a a
Ndw 2 ) ' "~ in parti uguali (successione con la quale
il de cuius reliquia morendo i diritti di un terzo di piena proprieta su fabbricato da accertare
in catasto Urbano in comune di Norcia censito in catasto terreni foglio 137 particelle 159

582); non risultano trascritti atti di accettazione di eredita compiuti dagli eredi del signor

c) 1/1)
Con denuncia di successione devoluta per testamento olografo pubblicato a ministero
notaio Rosario Pirro (non trascritto) in morte del signor = =~ ;> nato ¢

deceduto presentato all'ufficio del registro di Roma in data 5
dicembre 1996 denuncia 33 volume 16851/96 trascritto presso |I'agenzia del territorio di
Spoleto Il 12/10/2009 al numero 3160 di formalita diritti di un mezzo di piena proprieta
ad esso spettanti furono devoluti alla sorella .successione con la quale € il

de cuius reliquiva morendo i diritti di un mezzo di piena proprieta su immobili in comune
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di Norcia censiti in catasto fabbricati al foglio 137 particella 582 sub 2, sub 3, sub 4 e sub
5); non vi sono trascrizioni relative agli atti di accettazione di eredita.
d) (3/24) (3/24), . - (3/24);
(3/24), ‘ S (4/24), (/24), _ (4/24)
Con denuncia di successione devoluta per legge in morte della signora
deceduto il - ., presentata all'ufficio del registro di Roma il 7 febbraio 2007 con
denuncia numero 33 volume 403 trascritta all'’Agenzia del Territorio servizio pubblicita
immobiliare di Spoleto in data 21 agosto 2007 al numero 2998 di formalita i diritti piena
proprieta adesso spettanti furono devoluti ai collaterali di terzo grado . (peri
diritti di 3/24) nato a . (per i diritti di 3/24) nato a
e ' (per i diritti di 3/24) nata a ,
(per i diritti di 3/24) nata a ; (per i diritti
di 4/24) nata 7 ., - (per i diritti di 4/24) nata a
e . (per i diritti di 4/24) nata a ciascun il
ragione di 4 ventiquattresimi aperta parentesi successione con la quale la de cuius reliqui
va morendo la piena proprieta sulle unita immobiliare posto in comune di Norcia Censiti in
catasto fabbricati foglio 137 particella 582 sub 2 sub 45. Non vi sono trascrizioni dell'atto
di accettazione di eredita compiuto dai preti morte della signore deceduta
Il
e) _ {1/1) attuale proprietario
Con atto pubblico di compravendita a ministero dottor Carlo Annibale Gilardoni, notaio in
Roma del 21-9-2017 repertorio . trascritto presso |’Agenzia del Territorio

servizio di pubblicita immobiliare di Spoleto in data 27 settembre 2007 al nhumero di

formalita. Dante Causa i soggetti di cui al punto d).
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3.3. Provenienza Beni in Ditta

In quanto ai beni immobili in C.F. del Comune di Norcia al Fg. n. 137, particelle
nr. 582 sub 9, graffata con la particella n. 773; 582 sub 8, graffata con la particella

n. 775
Attuale proprietario:
Precedenti proprietari:

al) Ante Ventennio - ; (1/3), / (1/3),

(1/3)

Ante ventennio la proprieta risultava dei signori ' , ' .e

per un terzo ciascuno della piena proprieta su aree da accertare in catasto per
complessivi metri quadrati 1600 comune di Norcia Censiti in catasto terreni foglio 137
particella 158, 159 e 582

bl) 13/04/1985 (1/2), (1/2)

Con denuncia di successione, devoluta per testamento pubblico, pubblicato a rogito Dottor
Paolo Meale di Roma con verbale del 3 maggio 1985 repertorio 24981/7028 registrato a
Roma il 10 maggio 1985 al numero 21592/1B trascritto a Spoleto il 23 maggio 1985 al
numero 1372 di formalita, in morte del signor nato a

e ) . , presentata all'ufficio del registro di Spoleto Il 5/10

1985 con denuncia numero 10979 volume 28 trascritta a Spoleto il 23 febbraio 1988 n 591

di formalita ( vista la rinuncia dell'eredita espressa del - Co . nato a
, o7 il ) i diritti di un terzo di piena proprieta del
suddetto furono devoluti ai fratelli signori ' . nato N e
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T J5 nataa il L% in parti uguali (successione con la quale
il de cuius reliquia morendo i diritti di un terzo di piena proprieta su fabbricato da accertare
in catasto Urbano in comune di Norcia censito in catasto terreni foglio 137 particelle 159

582); non risultano trascritti atti di accettazione di eredita compiuti dagli eredi del signor

cl) (1/1)
Con denuncia di successione devoluta per testamento olografo pubblicato a ministero
notaio Rosario Pirro (non trascritto) in morte del signor ~ - ynato a .
¢ . presentato all'ufficio del registro di Roma in data 5

dicembre 1996 denuncia 33 volume 16851/96 trascritto presso I'agenzia del territorio di
Spoleto Il 12/10/2009 al numero 3160 di formalita diritti di un mezzo di piena proprieta
ad esso spettanti furono devoluti alla sorella (successione con la quale € il
de cuius reliquiva morendo i diritti di un mezzo di piena proprieta su immobili in comune
di Norcia censiti in catasto fabbricati al foglio 137 particella 582 sub 2, sub 3, sub 4 e sub
5); non vi sono trascrizioni relative agli atti di accettazione di eredita.
dl) . (3/24) (3/24), (3/24);

(3/24), ' (4/24), _/24), (4/24)
Con denuncia di successione devoluta per legge in morte della signora
deceduto i . presentata all'ufficio del registro di Roma il 7 febbraio 2007 con
denuncia numero 33 volume 403 trascritta all'Agenzia del Territorio servizio pubblicita

immobiliare di Spoleto in data 21 agosto 2007 al numero 2998 di formalita i diritti piena

proprieta adesso spettanti furono devoluti ai collaterali di terzo grado (per i
diritti di 3/24) nato a - , v ~ (per i diritti di 3/24) nato a
il ) . (per i diritti di 3/24) nata a R ey ,
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(per i diritti di 3/24) nata a - R o (per i diritti
di 4/24) - . " (per i diritti di 4/24,
] e’ (per i diritti di 4/24) - ciascun il

ragione di 4 ventiquattresimi aperta parentesi successione con la quale la de cuius reliqui
va morendo la piena proprieta sulle unita immobiliare posto in comune di Norcia Censiti in

catasto fabbricati foglio 137 particella 582 sub 2 sub 45. Non vi sono trascrizioni dell'atto

di accettazione di eredita compiuto dai preti morte della signora - deceduta
I1 29 10 2006.
f) . . (1/1) attuale proprietario

Con atto pubblico di compravendita a ministero dottor Carlo Annibale Gilardoni, notaio in
Roma del 21-9-2017 repertorio ¢ trascritto presso I’Agenzia del Territorio
servizio di pubblicita immobiliare di Spoleto in data 27 settembre 2007 al numero di
formalita. Dante Causa i soggetti di cui al punto d).

3.4 Aggiornamenti ipotecari

Il sottoscritto ha proceduto agli aggiornamenti delle visure ipocatastali nelle quali nopn

sono state individuate nuove pregiudizievoli.

4. STATO DI POSSESSO
Alla

data del sopralluogo I'immobile risulta libero da persone in quanto inagibile.

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
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5.1 Vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura

v Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli //

v Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale //
v Atti di asservimento urbanistico //

v Altro //

5.2 Vincoli ed oneri giuridici eliminabili dalla procedura
Iscrizioni:

v Ipoteca volontaria (Attiva), derivante da atto di mutuo fondiario con
atto a rogito Notaio Dr Carlo Annibale Gilardoni in data 21/09/2007 rep.
40422, iscritta a Spoleto il 27/09/2007 al numero di formalita a

favore di BANCA POPOLARE DI SPOLETO SPA con sede in Spoleto;
Capitale € 140.000,00 Iscritta per € 280.000,00

Gravante sull’intero lotto

v Ipoteca volontaria (Attiva), derivante da atto di mutuo fondiario con
atto a rogito Notaio Dr Federico Corrado in data 4/12/2008 rep.
3811/1490, iscritta a Spoleto il 10/12/2008 al numero di formalita a

favore di BANCA POPOLARE DI SPOLETO SPA con sede in Spoleto;
Capitale € 40.000,00 Iscritta per € 80.000,00

Gravante sui beni in A - — C.F. di Norcia Fg 137 part.

582 sub 7 graff. 774; 582 sub 6 graff. 776
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Ipoteca volontaria (Attiva), derivante da atto di mutuo fondiario con
atto a rogito Notaio Dr Gianluca Carlini in data 24/06/2009 rep. 159/125,
iscritta a Spoleto il 29/06/2009 al numero di formalita a favore di

BANCA POPOLARE DI SPOLETO SPA con sede in Spoleto;
Capitale € 100.000,00 Iscritta per € 200.000,00

Gravante sui beni in Ditta _ ) __— C.F. di Norcia Fg 137 part. 582

TRIBUNALE DI SPOLETO
Esecuzione Imm. n. 161/2016

sub 9 graff. 773; 582 sub 8 graff. 775

Pignoramenti

Pignoramento immobiliare numero del 5 luglio 2016 a favore DI
BANCA POPOLARE DI SPOLETO Spa, con sede in Spoleto, a carico di

e mediante atto giudiziario notificato
dall'ufficiale giudiziario del Tribunale di Spoleto repertorio 753/2016 del 22
giugno 2016.

Gravante sull’intero lotto

6. Vincoli di natura condominiale

Nulla & stato rinvenuto circa I'amministrazione condominiale.

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: n.n.
Spese straordinarie di gestione immobile, deliberate ma non ancora scadute n.n.
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: n.n.
Vincoli o dotazioni condominiali: /
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7. VINCOLI DI NATURA DEMANIALE E USO CIVICO
7.1 Vincoli demaniali

Non sussistono vincoli demaniali.

7.2 Usi civici

II Comune di Norcia non ha mai effettuato la verifica demaniale ex L. 16 giugno 1927, n.

1766 e pertanto non & possibile determinare la reale presenza di diritti di uso civico.
8. GIUDIZIO DI CONFORMITA URBANISTICO - EDILIZIA - CATASTALE
8.1 Conformita urbanistico edilizia

L'immobile & conforme allo strumento urbanistico ed & stato realizzato in epoca

antecedente al 1967, come ben si evince anche dalle caratteristiche costruttive.
Dai riscontri effettuati sono stati individuate le seguenti ordinanze:

¢ Ordinanza di inagibilita n. 262 del 12/11/1997 per una porzione del fabbricato (ex

sub 3)
= Ordinanza di inagibilita n. 757 del 25/07/2017 per I'intero fabbricato a seguito degli

eventi sismici del 24/8/2016 e successivi.

8.1.1 Difformita edilizie riscontrate
Nessuna

8.2 Conformita catastale
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Le planimetrie catastali sono conformi allo stato attuale
9. STIMA IMMOBILIARE
9.1 Base della valutazione

Il valore di mercato rappresenta la stima del prezzo al quale, alla data di riferimento della
valutazione, un determinato immobile dovrebbe essere scambiato, dopo un adeguato
periodo di commercializzazione, in una transazione tra due soggetti (compratore e
venditore) bene informati e non vincolati da particolari rapporti, interessati alla transazione
ed entrambi in grado di assumere le decisioni con eguale capacitd e senza alcuna

costrizione.
9.2 Indagini di mercato

L'analisi del mercato immobiliare nella zona in cui si trova Iimmobile oggetto di stima,
volta alla ricerca di altri beni immobili simili il cui prezzo potesse essere confrontato con il
bene immobile in oggetto, per determinarne il pil probabile valore di stima, & stata
condotta con riferimento al mercato immobiliare riguardante il settore e il bene immobile
interessato, con il reperimento delle consistenze e dei prezzi di beni immobili analoghi a
quello oggetto di stima, la loro catalogazione in una tabella di valori e la determinazione

dei relativi prezzi unitari.

La formulazione del giudizio di stima avverra successivamente attraverso un procedimento
comparativo basato sul confronto tra i prezzi dei beni immobili rilevati nel campione
(comparables), determinazione di un valore unitario e quantificazione del valore
dell'immobile moltiplicando la misura della consistenza (espressa in m2 commerciali) per

il valore unitario precedentemente individuato (espresso in €/m2);
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Le indagini effettuate fanno riferimento ai seguenti due tipi di fonti:

> fonti indirette, rappresentate dai valori di mercato di immobili a destinazione terziaria
riportate da osservatori e pubblicazioni specializzate;

> fonti dirette, rappresentate dai valori ricavati tramite interviste a qualificati operatori del

settore immobiliare e dalle comunicazioni di offerta riportate in pubblicazioni specializzate

9.3 Dichiarazione dell’approccio di valutazione

L'aspetto economico preso in considerazione & quello del piu probabile valore di mercato,
cautelativamente assunto, e ricercato mediante il metodo del confronto, mirando innanzi
tutto a determinare il valore ordinario dei beni in oggetto e cioé il piu probabile valore

di mercato degli immobili supposti in condizioni normali.

La definizione di valore di mercato adottata & conforme agli standard internazionali ed
europei fissati da IVSC (International Valuation Standards Committee), e contenuti nel
Red Book dove il valore di mercato rappresenta la stima del prezzo al quale, alla data di
riferimento della valutazione, un determinato immobile dovrebbe essere scambiato,
dopo un adeguato periodo di commercializzazione, in una transazione tra due soggetti
(compratore e venditore) bene informati e non vincolati da particolari rapporti,
interessati alla transazione ed entrambi in grado di assumere le decisioni con eguale
capacita e senza alcuna costrizione.

I dati elementari assunti per la stima, sono stati accuratamente vagliati alla luce del
principio di ordinarieta.

Per quanto sopra ed in conformita al criterio adottato, il sottoscritto ha eseguito
un'accurata indagine di mercato, sia nelle zone in cui sono posti gli immobili che in altre
ad esse assimilabili, al fine di reperire valori attendibili di beni aventi caratteristiche sia

intrinseche che estrinseche similari a quelli in oggetto.
30
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L'esiguita dei comparables trovati nell’analisi di mercato ha suggerito l'impossibilita di
determinare il valore medio attraverso il calcolo di una distribuzione di frequenza e la
costruzione della relativa curva di distribuzione di frequenza (curva gaussiana), in quanto
questo tipo di procedimento si applica nei casi in cui dall’analisi di mercato emerga un
numero elevato di dati.
A causa dell’esiguita dei beni e dei relativi prezzi dei comparables, nonché della
disomogeneita nei prezzi stessi, si & deciso di adottare un procedimento di stima basato
sul confronto previa normalizzazione dei prezzi.
Questo tipo di processo si basa sulla determinazione del pit probabile valore di mercato
del bene oggetto di relazione mediante il sistematico riconoscimento degli elementi di
analogia e di diversita tra questo e i beni di riferimento.
Nella pratica, si & proceduto con l'individuazione di opportuni coefficienti di ponderazione
che sono stati applicati ai vari comparables in confronto con il bene da stimare.
Tali coefficienti sono stati calcolati tenendo conto di:

a. caratteristiche posizionali estrinseche;

b. caratteristiche intrinseche.
Una volta ottenuto il coefficiente di ponderazione sintetico lo si & moltiplicato per il relativo
prezzo del bene a cui fa riferimento. Dalla media di tutti i beni di confronto si & poi ricavato
un valore medio unitario, che & stato poi moltiplicato per la consistenza totale del bene

oggetto di stima.

N.B. L'ordinanza del Commissario governativo per la ricostruzione n. 19 del 17 aprile 2017
prevede che possano accedere al contributo in conto capitale anche i nuclei familiari che
abbiano acquisito la proprieta del'immobile danneggiato dal sisma per effetto di aggiudicazione

0 assegnazione in una procedura di pignoramento immobiliare come prevista dall’art. 555 del
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codice di procedura civile, purché I'atto di pignoramento sia stato trascritto ai sensi dell’art. 2693
del codice civile prima della data degli eventi sismici.

Per tale motivo la detrazione al valore di stima sara relativa al solo disagio economico dovuto
alle fasi di ristrutturazione, in quanto I'eventuale aggiudicatario potra usufruire di un contributo

pubblico che consentira I'integrale ristrutturazione dell’immobile.

9.4 Comparazioni esaminate

Coeff. di .

Prezzo Sup. mq comparazione prezzo normalizzato

1 € 95.000,00 205 0,9 € 85.500,00

2 € 45.000,00 132 0,85 € 38.250,00

3 € 45.000,00 140 0,9 € 40.500,00
4 € 100.000,00 470 1,5 € 150.000,00 %
g
5 € 31.000,00 60 0,85 € 26.350,00 S
°
o
6 Valore al mq ]
[
a 2 2
Totale 1007 € 340.600,00 €338,23 2
~
2
=
5
9.5 Conteggi di stima %
g
destinazione Sup. parametrata mq €/mq valore g
Unita immobiliari in @
u o 284,41| € 338,23 96.195,99 i
T i :
o
Unita immobiliari in -
. L 452,73| € 338,23 153.126,87 o
]
E
w
g
Totale Valore di Stima immobiliare € 249.322,86 %
$
3
(6]
z
e}
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10. Determinazione del prezzo di base d’Asta
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Beni in | Beni ir ~ ]
Valore di stima € 96.195,99 € 153.126,87

Detrazioni importo
disagio ristrutturazione sisma 20% | € 19.239,20 € 30.625,37
assenza di garanzia per vizi 10% | € 9.619,60 € 15.312,69
Totale detrazioni € 28.858,80 € 45.938,06

Totale valore di stima

depurato dalle detrazioni € 76.956,80 € 107.188,81

[ ___Prezzo di base d'asta proposto —[C 184.145,60

Perugia, 25 luglio 2018

Con osservanza

Allegati

Visure Catastali

Planimetrie CT

Elaborato planimetrico

Planimetrie U.I.U.

Ordinanza sindacale 1997

Ordinanza sindacale di inagibilita post sisma 2017
Atto di provenienza

Ispezioni ipocatastali aggiornate

© O N OV A WN

Corrispondenze

Dott. Massimo Moncelli

33

Firmato Da: MONCELLI MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5734b7d8775095e32d10c1c21b25e40a

se




