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A - PREMESSE
Introduzione, at:iviid svolte, verifiche preliminari
Con Ordinanza del 30 Agosto 20.1 7 il Giudice dell'Esecuzione dott. Simone SALCERINI nominava
quale Esperto per I'Esecuzione Immobiliare rubricata al n. 152017 di R.G.E. la sottoscritta geom. Erika
MARIANL, iscritta al collegio dei geometri e geometri laureati della provincia di Perugia col numero 4912 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 da UNICREDIT s.p.a. (in qualita di credifore procedente), contro le quote di proprieta appartenenti

ai sige. (D < ; beni immobili ubicati

nel Comune di Marsciano (PG), Via dei Mille snc, censiti al C.F, al foglio 140 part. 232 sub. 6 e 12 ¢

part. 699 (censiti anche al C.T. al foglio 140 rispettivamente partt. 232 e 699).

Prestando il rituale giuramento in data 30 novembre 2017, la sottoscritta si impegnava a rispondere
a diversi quesiti, cosi come articolati dalllllmo Giudice dell'Esecuzione nel Verbale di Giuramento
dell'Esperto (all. 1, nomina, quesiti e verbale di giuramento).

Dopo aver effettuato una attenta disamina della documentazione detta, ai sensi dell’art, 567 c.p.c.,
il giorno 03/01/2018 veniva effettuata la comunicazione di rito alle parti, fissando per la data del 17/01/18
l'inizio delle operazioni tecniche (all. 2, comunicazioni). Si dava quindi avvio alle ricerche, per poi fissare il
sopralluogo con comunicazione del 16/02/2018 per il giorno 08/03/2018 alle ore 12,00 presso i beni
pignorati,

1l giorno del sopralluogo, alla presenza di un collaboratore e di uno degli esecutati, si procedeva
all'accesso e ai rilievi (metrici e fotografici) dello stato dei luoghi; al completamento degli stessi si
dichiaravano chiuge lé operazioni di rilievo (all. 3, Verbali). Nelle more della stesura finale della relazione
~ tecnica si completavano tutti gli accertamenti e verifiche del caso presso i vari uffici. Completate tutte le

operazioni, si procedeva alla stesura definitiva della Relazione Tecnica e di Stima.
B - QUESITI
1)- Verifica completezza della documentazione ex art. 567 op.c

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

notarile ex art.567 c.p.c. datata 27 Febbraio 2017 a firma de! dr. Marco GALLETTI di Perugia

2)- Integrazione della documentazione mancante.

Nel corso delle operazioni si ¢ provveduto ad integrare la documentazione mancante presso gli
uffici competenti; in particolare: '

fficio del Territorio ¢ Agenzia delle Entrate: acquisendo I'Attestazione relativa all'assenza di

eventuali contrafti di locazione esistenti sui beni immobili pignorati e l'integrazione della
documentazione catastale.

fficio della CC RR.II. di Perugia: per 'aggiornamento ipotecario.
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Ufficio tecnico del Comune di Marsciano: per I'acquisizione dei titoli abilitativi per la verifica di
legittimita urbanistico-edilizia delle uniti immobiliari pignorate.

tudio Notarile dr. Mario BIAVATI di Bastia Umbra, per la copia integrale del titolo di provenienza.

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

Al ventennio le seguenti formalita (cfr. all. 4):

1. Ipoteca Volontaria a garanzia di mutuo fondiario, iscritta a Perugia il 14/04/2006 al n. 3124 di R.P., a
rogito del Notaio Mario BIAVATI di Bastia Umbra del 07/04/2006 rep. 13667,

Capitale € 100.000,00 Totale € 200.000,00

A favore: UNICREDIT Banea per la Casa S.p.A. con sede a Milano e c.f. 13263030150, per la piena
proprieta di 1/1. -

e R x I
— ciascuno per la quota di ' della nuda proprieta, _-
— per l'vsufrutto dell'intero.

Immobili: Abitazione e Rimessa site in Marsciano in loc. Santa Lucia, Via dei Mille, e distinte al C.F. al
foglio 140 part. 232 sub. 6 ¢ sub. 12; Ente Urbano sito in Marsciano in loc. Santa Lucia, Via dei Mille, ¢
distinto al C.F. al foglio 140 part. 699 (censito al C.T. al foglio 140 part. 699).

2. Tpoteca Legale iscritta a Perugia il 08/11/2010 al n. 6516 di R.P., atto emesso da Equitalia Umbria
S.p.A. del 25/10/2010 rep. 66403,
Capitale € 11.647,99, Totule € 23.295,98.

A favore: EQUITALIA UMBRIA S.PA. con sede in Foligno e c.f. 01752500544, per il diritto di usufrutto di

/1.
Qontro:_ sopra generalizzato, per il diritto di usufrutto di 1/1.

Immobili: Abitazione e Rimessa site in Marsciano in loc. Santa Lucia, Via dei Mille, ¢ distinte al C.F. al
foglio 140 part. 232 sub. 6 e sub. 12; Ente Urbano sito in Marsciano in loc. Santa Lucia, Via dei Mille, e
distinto al C.F. al foglio 140 part. 699.

3. Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto a Perugia il 16/02/2017 al n. 2911 di R.P., emesso in
virtis di Atto Giudiziario del'U.N.E.P. presso il Tribunale di Spoleto in data 30/01/2017 rep. 3/2017.
A favore: UNICREDIT S.p.A. con sede a Milano e c.f. 00348170101, per la proprieta di /1.

Contro:_sopra generalizzato, _sopra generalizzato, ciascuno per la quota di

1 della nuda proprieta, ¢ sopra generalizzato, per I'usufrutto delt'intero.

Immobhili: Abitazione e Rimessa site in Marsciano in loc. Santa Lucia, Via dei Mille, ¢ distinte al C.F. al
foglio 140 part. 232 sub. 6 e sub. 12; Ente Urbano sito in Marsciano in loc. Santa Lucia, Via dei Mille, e
distinto al C.F. al foglio 140 part. 699 (censito al C.T. al foglio 140 part. 699).

4)- Vincoli o oneri condominiali e spese condominiali insolute relative all'ultimo

biennio (art.63 comma 2° c.c.).

In base a quanto dichiarato dall'esecutato in sede di sopralluogo, ed anche riscontrato dalla
scrivente in tale occasione, mon ¢ stato incaricato un amministratore di condominio né risultano spese
condominiali insolute: Ie parti comuni vengeno manutenute dai vari condomini (scale, centrale termica e

idrica e corte) e non ¢'¢ impianto di illuminazione nelle parti comuni.
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5)- Esistenza di diritti demaniali (di superficie o di servitiy pubbliche), o usi civici, con
evidenziazione degli eventuali oneri di affrancazione o riscatto.

Non é stata rilevata l'esistenza di diritti demaniali o di uso civico.

6)- Formalita, vincoli e oneri da cancellare o che comunque opponibili all'acquirente,

con indicazione dei relativi costi,

1. Ipoteca Velontaria iscritta a Perugia il 14/04/2006 al n. 3124 di R.P.
Capitale € 100.000,00 Totale € 200.000,00 '
€ 33,00 per tassa fissa ipotecaria

2. Ipoteca Legale iscritta a Perugia il 08/11/2010 al n. 6516 di R.P.
Capitale € 11.647,99, Totale € 23.295,98.
€ 35,00 per tassa fissa ipotecaria

3. Atto di Pignoramento Immebiliare trascritto a Perugia il 16/02/2017 al n. 2911 di R.P.
€ 35,00 per tassa fissa ipotecaria, € 59,00 per bolli, € 200,00 per imposta Fissa

Totale spese di cancellagione: €

7)- Descrizione immobile oggetto di pignoramento.

7.1 DATI UBICATIVI GENERALI DEI BENI

Provincia | Comune Localita/via Civ. | Piano | Scala | Interno
Perugia | Marsciano | Loc. Santa Lucia, Via dei Mille | 29 | 1S -2°-3°| // i
Perugia Marsciano | Loc. Santa Lucia, Via dei Mille | snc Ente urbano

7.2 INDIVIDUAZIONE CATASTALE, ATTUALE, DEI SINGOLI BENT

Catasto Fabbricati del Comune di Marsciano (Provincia di PERUGIA)

Fgl. | Part. |Sub.] Cat. | Cl | Consistenza Superficie Catastale mq Rendita
140 232 | 6 A/3 2° 5 vani Totale: 129 mq € 253,06

Escluse aree scoperte: 123 mq
140 232 | 12 C/6 3° 14 mq Totale: 16 mq €21,69
140 | 699 | - | (*)Area | 2 165 mq - -
Urbana

140 | 232 | 13 (**) Bene Comune non censibile (corte — P.T)
140 | 232 ¢ 14 (**) Bene Comune non censibile (vano scala — P, T-1-2-3)

140 | 232 | 22 | (**) Bene Comune non censibile (centrale termica e centrale idrica - P. 18)

(*) L'immobile é censito anche al Catasto Terreni al foglio 140 part. 699 come Ente Urbano.

(**) I beni comuni non censibili non risultano ricompresi tra i beni pignorati, in quanto non sono
esplicitamente citati nell'atto di pignoramento né nella relativa nota di trascrizione, ma la quota
proporzionale di diritti spettanti sugli stessi fa comungue parte della proprietd in quanio inscindibile da

questultima.
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7.3 STORIA CATASTALE (si veda all. § documentazione catastale)
ABITAZIONE — C.F. Comune di Marsciane (PG), Fgl. 140 part. 232 sub. 6

Costituzione del 20/05/1980: (in atti dal 26/05/1993, per inserimento U.L Omesse in sede di
registrazione meccanografica) 'immobile veniva identificato con la part. 232 subalterno 6, cat. A/3,
¢l, 2, vani 5 ¢ Rendita Lire 480. Intestato a—per l'intero.

Con Donazione Accettata del 05/04/2004 (Notaio Marco CARBONARI rep. 65656 del

26/05/2004) l'intestazione passava o{  R0e: 320360 (D -: 520/560.

Con_Variazione del 03/12/2004 per Presentazione Planimetria Mancante veniva inserita la

planimetria.

Con Aito Pubblico di Compravendita del 07/04/2006 rep. 13666 a rogito Notaio Marco BIAVATI

di Bastia Umbra la particella cambiava intestazione, passando all'attuale: -e
-per ¥ ciascuno della Nuda Proprieta, e_per l'vsufrutto dell'intero, in
regime di separazione dei beni.

RIMESSA~ C.F. Comune di Marsciano (PG), Fgl. 140 part. 232 sub, 12

Costituzione del 20/05/1980: (in atti dal 26/05/1993, per inserimento U.L Omesse in sede di
registrazione meccanografica) I'immobile veniva identificato con la part. 232 subalterno 12, cat. C/6,
cl. 3, cons. mq 14 e Rendita Lire 54. Intestato a_per l'intero.

Con Donazione Accettata del 05/04/2004 (Notaio Marco CARBONARI rep. 65656 del
26/05/2004) l'intestazione passava o - 340360 STTD:-: 520/360.

Con Atto Pubblico di Compravendita del 07/04/2006 rep. 13666 a rogito Notaio Marco BIAVATI

di' Bastia Umbra la particella cambiava intestazione, passando all'attuale:
-per ¥ ciascuno della Nuda Proprieta, e_per l'usufrutto dell'intero, in
regime di separazione dei beni.

AREA URBANA — C.F. Comune di Marsciano (PG), Fgl. 140 part. 699

Costituzione del 03/12/2004: (prot. PG0313827) l'immobile veniva individuato come Atrea Urbana
di mq 165, al piano terra. Intestato I'intero.

Con Atto Pubblico di Compravendita de] 07/04/2006 rep. 13666 a rogito Notaio Marco BIAVATI

di Bastia Umbra la particella cambiava intestazione, passando all'attuale_
-per % ciascuno della Nuda Proprieta, e_per l'vsuftutto dell'intero, in

regime di separazione dei beni.

C.Terreni Fgl. 140 part. 699

Impianto Meccanografico del 08/07/1977; l'immobile era identificato come Fabbricato Urbano da
Accertare con superficie mq 3200, intestato ai due comproprietari
Con Frazionamento in atti dal 17/01/1986 (n. 33583) la superficie scendeva a mq 3050,

Con Donazione Accettata del 05/04/2004 (Notaio Marco CARBONARI rep. 65656 del
26/05/2004) l'intestazione passava a—per 340/860 _per 520/860.

Con Divisione del 05/04/2004 (Notaio Marco CARBONARI rep. 65656 del 26/05/2004)
l'intestazione passava a_per l'intero.

Con Variazione d'Ufficio del 19/10/2004 (in atti dal 19/10/2004 ) per Collegamento NCEU,
I'immobile veniva definito Ente Urbano, di pari superficie.
Con Frazionamento del 20/10/2004 (prot. PG0275365) la superficie scendeva a mq 165.
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7.4 Caratteristiche Generall dei beni

I beni pignorati si trovano nella prima periferia di Marsciano, a circa 2 km dal centro storico, lungo
‘la Strada Provinciale 317 (denominata Via dei Mille} che conduce verso la frazione di Cerqueto e pili oltre
verso San Martino in Colle e Perugia.

Si trafta di una zona prevalentemente agricola, attraversata da una strada piuttosto frafficata, su cui si
affacciano alcuni edifici residenziali con qualche attivitd commerciale al piano terra.

Anche l'edificio di cui i beni fanno parte & una palazzina residenziale con locali commerciali al piano

terra, utilizzati come negozio di abbigliamento (attualmente chiuso).

L'edificio & arretrato rispetto alla strada ed & circondato da un'ampia corte (part. 232 sub. 13, bene
comune & tutte le unitd immobiliari dell'edificio), utilizzabile come parcheggio. La corte & solo parzialmente
delimitata rispetto alle proprieta confinanti, non & pavimentata né asfaltata, il fondo stradale € in breccino e
non ci sono piante ad alto fusto. A cavalle del confine tra le particelle 232, 687 e 698 insistono alcune
baracche fatiscenti, realizzate in pannelli di lamiera e porzioni di muratura grezza, utilizzate come ricovero di
materiale vario.

La palazzina & stato realizzata alla fine degli anni sessanta con tecniche ¢ finiture tradizionali e di
medio livello, che patiscono oggi della scarsa manutenzione. E' composto da 4 appartamenti ai piani primo e
secondo, oltre alle soffitte al piano terzo, locali commerciali al piano terra ¢ garage ¢ locali tecnici (part. 232
sub. 12, bene comune) al piano seminterrato.

La struttura portante & in muratura con solai in laterocemento, le pareti sono intonacate ¢ tinteggiate,

il manto di copertura & in tegole.

In particolare 1'abitazione pignorata si trova al piano secondo, accessibile dalla scala condominiale
priva di ascensore (part. 232 sub. 12, bene comune}. L'abitazione & composta: da ingresso/corridoio,
soggiorno, due camere da letto, bagno, cucina, un terrazzo che corre lungo due lati della casa.

L'appartamento si affaccia su tre lati ed & carafterizzato da ambienti ampi e luminosi, alti m. 2,90,
tutti dotati di finestre o portefinestre aperte sul terrazzo.

I pavimenti sono in piastirelle di marmo (o materiale similare) e di ceramica.

Le finestre sono in ferro con vetro singolo, le tapparelle in plastica.

Le porte sono lisce, in pannelli tamburati e impiallacciati.

Il portoncine & in legno, non blindato, con inserti in vetro.

La cucina & provvista di camino (non riportato nella planimetria catastale).

11 bagne & dotato di tutti i sanitari, con vasca.

11 terrazzo & provvisto di parapetto in ferro.

Al piano terzo si trova la soffitta, composta da due ambienti rettangolari e un disimpegno. I locali
sono lasciati al rustico (cioé privi di pavimenti e intonaci) e privi di infissi (cfr. documentazione fotografica

AllL10). L'altezza media é di m 1,65.
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11 garage si trova al piano seminterrato ed ¢ accessibile direttamente dalla corte che si trova alla
stessa quota. E' composto da un unico ambiente quadrangolare, lasciato al rustico, coperto da pannelli

ondulati in fibrocemento (o cemento-amianto, da accertare). La porta di accesso al garage ¢ in ferro.

In seguito al sopralluogo la scrivente ha riscontrato la sostanziale conformita tra lo stato di fatto e la
planimetria catastale (all. 5), salvo la presenza di un camino in muratura in cucina ¢ di qualche piccola
discrepanza nelle dimensioni interne dei singoli ambienti, di cui si & tenuto conto nel conteggio delle.
superfici utili di seguito riportato.

Non si ritiene necessaria la restituzione grafica del rilievo effettuato, in quanto sostanzialmente
coincidente con la planimetria catastale allegata alla presente. Di seguito si riportano le superfici calpestabili

di ciascun ambiente,

ABITAZIONE CALSPUEPSE'I‘I:gI(:.IE mq SOFFITTA cAEPUE?rRAll?fl:.IE mq
CORRIDOIO 8,0 DISIMPEGNO 2,8
CAMERA 18.4 SOFFITTA 5,4
CAMERA 14,9 SOFFITTA 16,1
BAGNO 49 TOTALE SOFFITTA 24,3
CUCINA 16,1
SALA 16,3

TOTALE ABITAZIONE 79,52 GARAGE gmf;;ﬂ;w ma
TERRAZZO 21,5 GARAGE 14,06

Superfici lorde: abitazione mq 95 circa; soffitta mqg 30 circa; garage mq 17 circa.

11 lotto di vendita si completa con un piccolo appezzamento di terreno di forma allungata sito
dietro l'edificio. L'appezzamento & leggermente acclive, privo di recinzioni o delimitazioni rispetto ai lotti

confinanti, del tutto incolto e privo di costruzioni.

La superficie catastale della part. 699 & pari a mq 165,

STATO DI CONSERVAZIONE: Lo stabile non si presenta in buone condizioni a causa della scarsa
‘manutenzione. I solai dei terrazzi hanno perso buona parte del cemento copriferro, i garage e le soffitte sono
privi di finiture, i garage sono coperti con pannelli fibrocemento (o cemento-amianto, da accertare), la corte
& in stato di abbandono e il negozio a piano terra, dopo un recente incendio, ¢ privo di infissi.

In particolare I'abitazione presenta finiture molto datate, ha grosse carenze a livello impiantistico e

necessita una generale opera di manutenzione.

7.5 bETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

La Superficie commerciale & stata determinata al lordo delle murature perimetrali dei locali
principali e accessori e comprende:

100% delle superfici utili calpestabili;
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100% delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore max di 50 cm:
30% delle superfici delle pareti confinanti sino ad uno spessore max. di 25 cm.

Sulle superfici dei locali accessori sono inoltre applicati dei coefficienti correttivi che tengono

conto della effettiva fruibilita degli spazi e del loro livello di finitura.

SUPERFICIE coefficiente SUPERFCIE
LORDA ponderazione COMMERCIALE

VENDIBILE
ABITAZIONE 95 100% 95,0
TERRAZZO 21 30% 6,3
SOFFITTA 30 30% 9,0
GARAGE 17 50% 8,5
TOTALE 118,8
TERRENO 165 100% 165

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

La descrizione attuale dei beni corrisponde con quanto indicato nell'atto di pignoramento.

Si precisa che l'abitazione comprende anche una soffitta al piano terzo.

Si precisa inoltre che la proprieta dei beni pignorati comprende Ie quote proporzionali spettanti sui
beni comuni, censiti al C.F. al foglio 140 part. 232 sub. 13, 14, 22.

9)- Aggiornamenti catastali

Catasto Terreni: nulla da aggiornare.

Catasto Fabbricati: nulla da aggiornare.

La scrivente prevede la demolizione delle baracche insistenti sulla corte (par. 11}, pertanto non se

ne necessita I'inserimento in mappa.

10)- Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale

L'edificio e la corte circostante si trovano in zona B1.

Il terreno (part. 699) come risulta dal Certificato di Destinazione Urbanistica richiesto dalla
scrivente e datato 05/03/2018 (valido fino al 05/03/2019) ricade in zona “VFT - area con vulnerabiliti
all'inquinamento degli acquiferi da molto elevata a elevata”. Questa area & inedificabile e destinata alla
realizzazione di un parco urbano, ne consegue, come risulta dalle Norme Tecniche del PRG, che il terreno

non & edificabile.
Tutta I'area, inoltre, & soggetta al vincolo paesaggistico di cui al D. lgs 42/04 ed & zona sismica e

quindi & soggetta alle prescnzmm della Legge 64/74.

11)-Conformita Urbanistica del compendio immobiliare pignorato

11,1 ACCESSO AGLI ATTI DETENUTI DALL'ENTE COMUNALE

Da ricerche esperite e dall'accesso agli atti del 08/03/2018 presso il Comune di Marsciano &

risultato che 'edificio & stato realizzato alla fine degli anni 60 in base ad una Iicenza Edilizia del 1966 (che
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non & stato possibile visionare). Quindi @ stata rilasciata una licenza edilizia in Variante nel 1972 ¢ infine una
Licenza di Abitabilita nel 1973. Nell'archivio comunale non & conservato alcun disegno o relazione

allegati a dette pratiche.

n. Tipo di Pratica Data Oggetto/ rilasciata a:
autorizzazione ‘
1 Licenza Edilizia - 06/04/1966 Costruzione Fabbricato

Rilasciata

2 Licenza Edilizia 229 24/10/72 | Costruzione di Casa Abitazione VARIANTE
Rilasciata a

3 | Licenza di Abitabilita | 13 | 29/10/73 Rilasciata o | | | G

Non risulta alcuna pratica edilizia relativa al terreno (part. 699) o alle baracche realizzate nella corte

(part. 232 sub. 13).

11.2 RISPONDENZA Al TITOLI ABILITATIVI RILASCIATI O EVENTUALE DESCRIZIONE DEGLI ABUST RILEVATT

Nei fascicoli edilizi visionati presso l'ufficio tecnico del Comune di Marsciano non erano presenti
gli elaborati grafici allegati ai titoli abilitativi, ragione per cui non & possibile attestare la conformita
urbanistica. Da detti titoli & conseguito il Certificato di Abitabilita che riporta una descrizione di massima
che potrebbe corrispondere allo stato attuale, dove perd non viene specificato il numero di unitd immobiliari.

- Siprecisa che dalla descrizione dell'appartamento riportata nell'atto di acquisto del 1972 (cfr. all. 6)
si evince che l'immobile era originariamente pill grande (cucina, sei camere con bagno, disimpegno soffitta e
Jocali di servizio al piano terra) e quindi deve avere subito successivamente un frazionamento che lo ha
portato alla consistenza attuale, presumibilmente con la licenza in Variante del 1972, di cui non & stato

possibile visionare la documentazione.

Infine si rileva che nella corte (part. 232 sub. 13) sono state realizzate delle costruzioni per le quali
il Comune di Marsciano non rilasciava in visione alcun titolo edilizio. Tratiasi di piccole baracche di lamiera
‘¢ porzioni in muratura realizzate in epoca imprecisata. Si presuppone pertanto, anche in ragione del mancato

accatastamento degli stessi, la loro illegittimita urbanistico-edilizia.

11.3 SANARILITA DEGLI ABUST RILEVATI

Per quanto rignarda I'abitazione: stante il frazionamento e l'accertata vetusta e inadeguatezza degli

impianti, la scrivente ritiene necessario acquisire un nuove certificato di agibilita dell'abitazione.

Per quanto attiene alle baracche nella corte: vista la natura precaria e scadente delle costruzioni ¢
vista la presenza del vincolo paesaggistico, la scrivente ritiene quanto mai improbabile la sanabilita di tali
abusi e propende per la demolizione quale soluzione pil rapida ed economica per la definizione di tale

irregolarita.
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11.4 COSTI DI SANATORIA O RIPRISTING.

Il costo per l'acquisizione del nuovo Certificato di Agibilita, comprensivo delle spese tecniche per

gli allegati, si stima pari ad €700,08 (salvo spese tecniche riferite ad eventuali accertamenti strutturali).

ey

I1 costo delle opere di demolizione e smaltimento delle baracche si pu¢ stimare in €4
- salvo il rinvenimento di materiali altamente inquinanti che necessitano di smaltimento specifico, con costi da
valutarsi a parte.

(*) Sul fabbricato non vi & un regolamento condominiale né una tabella di ripartizione millesimale,
dal sopralluogo non & stato possibile reperive informazioni specifiche sugli effertivi wiilizzatori/titolari di tali
baracche, ragione per cui la demolizione con ripristino dello stato dei luoghi si deve intendere riparfita per
tutti i condomini. Tuttavia ad oggi la spesa potrebbe anche essere imputata per l'intero alla procedura, nel
caso di non compartecipazione degli altri comproprietari, per poi essere recuperata in un eventuale

gludizio.

12)- Stato di possesso

- Riguarde all'occupazione dei beni immobili pignorati

Da quanto potuto verificare in sede di sopralluogo i beni pignorati sone occupati dagli esecutati e
dalle rispettive famiglie.

La scrivente ha comunque provveduto ad esperire anche una verifica presso ' Agenzia delle Entrate
sull'esistenza o meno di contratti locativi pendenti sui beni lo ha confermato: la nota dell'ufficio di Perugia
(all. 11) infatti non evidenziava la presenza di contratti locativi, d'affitto o di comodato registrati, per i beni
predetti.

... Riguardo alla provenienzu dei beni immobili pignorati

Dall’esame della certificazione notarile in atti ¢ dopo aver effettuato ulteriori visure tendenti

all’aggiornamento che nulla sia variato, si riferisce che il compendio pignorato & di proprieta dei signori-

—opra generalizzato, ciascuno per la quota di ¥ della nuda
propriet_sopra generalizzato, per ['usufrutto dell'intero.

I suddetti hanno acquisito la proprietd dei beni mediante atto di compravendita (di cui al punto 1)
dai signor— i quali a loro volta avevano acquisito la proprietd dei beni framite atto di
aivisione {(punto 2) successivo all'atto di donazione accettata (punto 3) da parte del padre_ll
sig. _aveva acquisito il bene mediante decreto di trasferimento del Tribunale di Perugia
(punto 4).

Di seguito si riportano le sintesi dei suddetti atti.

1. Atto di compravendita del 07/04/2006 a Rogito del Notaio Mario BIAVATI di Bastia Umbra rep
13666 trascritto a Perngia il 14/04/2006 al n. 7390 di formalita.

A favore: _ sopra generalizzafo, celibe, _ sopra generalizzato, celibe,

ciascuno per la quota di ¥ della nuda proprietét,_ sopra generalizzato, coniugato in

-11 -

<+
o
¢
w0
-
L]
=]
7]
=
o
©
g
=3
mw
[=]
=
['+]
=
x
=4
o
=+
@
[
L H
3
[ ]
=
a4
W
[ 3
<
o
ju]
4
<
o
o
O
]
S
o
=
T
<
[
[a}
o
W
[~}
]
B
i}
o
[}
b
<
=
@
o
é
£




regime di separazione dei beni, per I'usufrutto dell'intero, ed insieme e congiuntamente per l'intera proprieta.
Contro:_nata_ coniugata in regime di separazione dei beni, per
Ia piena proprieta di 1/1. :

Oggetto: porzioni immobiliari da ristrutturare facenti parte di fabbricato sito in Marsciano, loc. Santa Lucia,
via dei Mille 29: appartamento al piano 2° con annesse soffitte al piano 3°, ga.ragé al piano primo sottostrada
e rata di corte esclusiva pertinente.

Dette porzioni risultano censite al NCEU foglio 140 part 232 sub. 6 (p. 2-3, cat. A/3, cl. 2, vani 5, R.C. €
253,006); part. 232 sub. 12 (p.18S, cazt. C/6, cl. 3, mq 14, R.C. € 21,69); part. 699 (area urbana, mq 165)
corrispondente al NCT al foglio 140 part. 699, ente urbano di mq 165.

Confini: De Canonico, parti comuni da piu lati s.a.

Sono compresi tutti i diritti e gli obblighi sulle parti comuni individutae al NCEU folgio 140 part. 232 sub.
13 (corte - bene comune non censibile a tutti i subb.); sub. 14 (vano scala - bene comune non censibile
comune ai subb. 3, 5, 6, 16 € 17); sub. 22 (centrale termica e centrale idrica - bene comune non censibile
comune ai subb. 1,3, 5,6, 17, 18 e 19).

Le parti si danno atto che lo spazio antistante i subb. 18 e 1 & riservato al parcheggio dei locali stessi, salvo il
diritto di transito degli aliri condomini.

La parte venditrice dichiara che la costruzione dell'immobile ¢ avvenuta prima del 01/09/1967 e che
successivamente sono state rilasciate la Licenza Edilizia n. 229 del 24/10/1972 e la Concessione Edilizia n.

879 prot. 2079 del 13/02/1984.

2. Atto di Divisione del 05/04/2004 a Rogito del Notaio Marco CARBONARI di Perugia rep 65656
trascritto a Perugia il 04/05/2004 al n. 8937 di formalita (*).

A favore:_ sopra generalizzata, per la quota di 1/1.
contro: (D G - - i 520/s.0; (oo~

di 340/860.

Oggetto: oltre maggiore consistenza, immobili n. 6, 12 e 13 dell'Unitd Negoziale 2: Abitazione sita in
Marsciano in Via dei Mille (cat. A/3 vani 5) distinta al C.F. al foglio 140 part. 232 sub. 6; Rimessa (cat. C/6
mq 14)ivi locata e distinta al foglio 140 part. 232 sub. 12; Corte ivi locata e distinta al C.T. foglio 140 part.
232 (che poi genera la part. 699) di mq 3050.

3. Atto di Donazione Accettata del 05/04/2004 a Rogito del Notaio Marco CARBONARI di Perugia rep
65656 trascritto a Perugia il 04/05/2004 al n. 8937 di formalita (*). -

A savore: (D »-: - oo i 520560 (.

quota di 340/860.

Contro (D ::: = ot i 1/

Oggetto: oltre maggiore consistenza, immobili n. 17, 23 e 24 dell'Unitd Negoziale 1: Abitazione sitd in
Marsciano in Via dei Mille (cat. A/3 vani 5) distinta al C.F. al foglio 140 part. 232 sub. 6; Rimessa (cat. C/6
mq 14)ivi locata e distinta al foglio 140 part. 232 sub. 12; Corte ivi locata e distinta al C.T. foglio 140 part.
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232 (che poi genera la part. 699) di mq 3050.

Quanto donato viene donato a—in conto di legittima e per esubero da imputare sulla quota
disponibile, con espressa dispensa, da parte del donante, da ogni futuro obbligo di collazione e imputazione
ex-se. Quanto donato ad_viene dontao in conto di legittima, senza la espressa dispensa di cui

sopra.

4. Decreto di trasferimento del 21/01/1972 del Tribunale di Perugia nella procedura fallimentare
R.G.Fall. n. 576 cron. n. 105 rep. 83, G.E. Luigi NICASI, trascritto a Perugia il 27/04/1972 al n. 4469 di

formalita.

A favore_ sopra generalizzato, per la quota di 1/1.
Contro: Societa di fatto— con sede in Marsciano.

Immobili: oltre maggiore consistenza, terreno della superficie di mq 2130 distinto al NCT ¢on parte della
part. 232 foglio 140 (che poi genera ia part. 699); porzione di fabbricato di recente costruzione non ancora
censito al NCEU e costituito da appartamento al piano 2° composto da cucina, 6 camere con bagno,

disimpegno soffitta e locali di servizio al piano terra. Il tutto insiste sulla part. 232 del £, 140.

Osservazioni:
{(*) Non ¢ stato possibile visionare i titoli di Donazione ¢ Divisione in quanto gli stessi sono
stati rubati dalla Conservatoria. I dati riportati sono desunti dalle note di trascrizione, che si

allegano (all. 6).

13)- Altre informazioni utili

Ufficio di Stato Civile: poiché gli esecutati sono cittadini stranieri non & stato possibile acquisire i

loro certificati di ' matrimonio. In ogni caso all'atto della compravendita i—
si dichiaravano celibi _coniugato in regime di separazione dei beni.

14)- Immobile occupato/non occupato da coniuge separato

11 caso non si pone per la presente perizia.

15)- Caratteristiche degli impianti (e eventuali costi di adeguamento)

IMPIANTO ELETTRICO. Abitazione: & realizzato sottotraccia con presenza nei vari ambienti di punti luce e
punti di comando superiore alla normale installazione. Necessita senz'aliro di revisione. Soffitts: assente.
Garage: realizzato in vista. Necessitd senz'altro di revisione. Si prevede un costo per l'adeguamento

St b

dell'impianto e il rilascio del certificato di conformita pari ad €
IMPIANTO ALLARME: ASSENTE

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO. Abitazione: centralizzato, con elementi radianti in ghisa. La caldaia
centralizzata posta nel locale centrale termica ¢ alimentata a gasolio, ma non & funzionante. Attualmente

I'abitazione viene riscaldata mediante una stufa a gas con bombola. Soffitta: assente. Garage: assente. Si
prevede un costo per l'installazione di una caldaia e alla revisione dell'impianto esistente, olfre al rilascio del
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certificato di rispondenza, pari ad € ,00.

IMPIANTO IDRICO-SANITARIO:; Abilazione: sotfotraccia. L'acqua calda sanitaria & prodotta da uno
scaldabagno elettrico posto nel bagno. Soffifta: assente. Garage: assente.

IMPIANTO GAS: 1l gas metano & stato portato fino al confine della proprieta ma non & stato allacciato alla

caldaia né alle singole uu.ii. dell'edificio. Soffitta: assente. Garage: assente. Si prevede un costo per
I'allaccio del gas metano all'abitazione, oltre al rilascio del certificato di rispondenza, di €

16)- Divisibiliti dei beni immobiliari e individuazgione dei lotti di vendita

Vista la natura e consistenza dei beni pignorati si ritiene opportuno costituire un unico lotto di
vendita cosi composto:

Beni immobili ubicati nel Comune di Marsciano (PG), Via dei Mille 29, censiti al C.F. al foglio
140 part. 232 sub. 6 (abitazione con soffitta); part. 232 sub. 12 (rimessa) e part. 699 (area urbana),
oltre alle quote proporzionali speitanti sui beni comuni censiti al C.F. al foglio 140 part. 232 sub. 13,
14, 22. Si precisa che I'area urbana & censita anche al C.T. al foglio 140 part. 699.

17)- Stima del lotto

Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato i beni, si passa alla valutazione del
pids probabile valore di mercato dei lotti immobiliari oggetto di esecuzione.

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
comparative 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 Nocera Umbra, 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 (4genzie
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 scomedi di cui godono.

1i parametro tecmico di riferimento utilizzato per la stima & stato definito nella superficie
commerciale vendibile (punto 7 paragrafo 7.5). '

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

(caratteristiche di straordinarietd) a correzione della stima.

17.1 Determinagione del valore unitario

Tn base agli studi condotti per reperire informazioni dell'attuale andamento di mercato si & tenuto
conto, tra le altre: della posizione, deile caratteristiche e della vetusta del compendio pignorato. Dallo studio

emerge che i prezzi di vendita adottabili come valori unitari al mq sono:
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ABITAZIONE ¢ GARAGE Vu: €/mqg 600,00
TERRENOQ Vu: €/mq 15.00

17.2 Determinazione del valore di mercato

c g;ﬁi’gﬁE VALORE VALORE

_ _ VENDIBILE UNITARIO €/MQ TOTALE
ABITAZIONE 95,0 € 57.000.00
TERRAZZO 6,3 € 3.780,00
SOFFITTA 9,0 € 600,00 . €5.400,00
GARAGE 8,5 € 5.100,00
TOTALE 118,8 € 62.400,00
TERRENO 165 € 15,00 € 2.475,00,
TOTALE GENERALE €64.875,00

Sul valore di mercato dell'abitazione cosi come calcolato occorrerd applicare una riduzione, stimata del 15%
(pari ad € 9.360,00 novemilatrecentosessanta/00), riferita all'abbattimento forfetario per assenza di garanzia
per vizi e differenza tra oneri tributari su base catastale reale, attestando I'importo della piena proprieta in:

Valore di mercato = € 55.515,00 arrotondato a € 55.500,00

{euro cinquantacinguemilacinguecento/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 per per la demolizione delle baracche abusive nella corte, comprese le spese tecniche ed
esclusa la sanzione amministrativa = € 0 (*)

Spese tecniche per I'acquisizione del Certificato di Aglblhta =

bdod

Costo vivo per la cancellazione delle formalita =

Costo per adeguamento degli impianti e acquisizione dei certificati di conformitd/rispondenza =

PER UN TOTALE DI SPESE PREVENTIVATE PARIAD € 11.064,00 (*)
(euro dodicimilatrecentosessantaquatiro/00)

(*) 1l costo per la demolizione e ripristino dei luoghi viene cautelativamente imputato per intero, nel caso di
non compartecipazione da parte degli altri proprietari. E' esclusa l'eventuale oblazione da pagarsi al
Comune di Marsciano quale sanzione per la realizzazione abusiva delle baracche, che dovra essere valutata
a cura del Dirigente responsabile in sede di presentazione dell'eventuale titolo edilizio.

18)- Caso di immobile pignorato in solo pro-quota
Il caso non si pone.

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

Il caso non si pone per la presente perizia.

20)- Caso di immobili abusivi e non sanabili
Si faccia riferimento al paragrafo relativo alla conformita urbanistica.
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21)- Elenco degli allegati alla Consulenza Tecnica d'Ufficio

Allegato n. 1 — Nomina e quesiti posti dal G.E.;

Allegato n. 2 — Comunicazioni;

Allegato n. 3 — Verbale di sopralluogo immobili;

Allegato n. 4 — Integrazione ipocatastale;

Allegato n. 5 — Integrazione della documentazione catastale,
Allegato n. 6 — Copia integrale del titolo di provenienza
Allegato n. 7 — Stralcio documentazione urbanistica
Allegato n. 8 - Documentazione fotografica

Allegato n. 9 — Attestazione Agenzia Entrate sull'assenza di contratti di dffitto.

Con la sottoscrizione della presente, il nominato Esperto ritiene di aver espletato !'incarico ricevuto,
con rispetto della ritualitd 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 scrifta
costituita da: 16 pagine oltre a 9 allegati e n. 1 predisposizione del bando di vendita presente da pagina 17
a pagina 18, con deposito della documentazione eventualmente acquisita in sede di conferimento di
incarico.

Spoleto 1i, 18 Aprile 2018

L'ESPERTO
Geom. Erika MARIANT
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Fascicolo Unico
-LOTTO UNICOQ DI VENDITA -

:

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

Abitazione sita in Marsciano in via dei Mille civ. 29, posta al piano secondo, con soffitta al piano terzo e
garage al piano seminterrato, oltre ai diritti spettanti sulle parti comuni (corte, ¢entrale termica e idrica e
vano scala) e a piccolo appezzamento di terreno adiacente. ‘ ‘

L'abitazione & composta da: corridoio/corridoio, soggiorno, due camere da letto, bagno, cucina, lungo
terrazzo. Sup. calpestabile mq 80 ca.; sup. lorda coincidente con la 8.C.V. mq 95 ca. '

La soffitta ¢ composta da due ambienti rettangolari e un disimpegno, lasciati al rustico. Sup. calpestabile mq

24 ca.; sup. lordamq 30 ca. e S.C.V.mq 9 ca.

Il garage ¢ un ambiente quadrangolare lasciato al rustico, al piano seminterrato, accessibile direttamente
dalla corte che si trova alla stessa quota. Sup. calpestabile mq 14 ca.; sup. lordamq 17 ¢ S.C. V. mq 8,5 ca.

1l piccolo appezzamento di terreno di forma allungata ¢ sito dietro I'edificio, privo di recinzioni, del tutto
incolto e privo di costruzioni. La superficie coincidente don la S.C.V. & pari amq 165.

VALORE LOTTO allo stato attuale € 55.500,00
(euro cinquantacinguemilacinquecento/00)

SPESE A CARICO DELLA PROCEDURA (ovvero dell'assegnatario)
da intendersi come obblighi di fare (*) : € 11.064,00
(euro undicimilasessantaquattro/00)

(*) nella valutazione dell'obbligo di fare é stato calcolato per intero il costo di demolizione e ripristino
delle baracche e non & stata valutata U'oblazione spettante per la sanatoria urbarnistico-edilizia, che sari
calcolato dal dirigente responsabile del Comune di Marsciano.

Confini:

Via dei Mille, parti condominiali, altre uw.ii. Confini del terreno: corte (part.232/13) e partt. 698, 700 e 749,

Estremi catastali;
Catasto Fabbricati del Comune di Marsciano (Provincia di PERUGIA)

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

140 232 | 6 A/3 2° 5 vani Totale: 129 mq € 253,06
' Escluse aree scoperte: 123 mq

140 232 | 12 C/6 3¢ 14 mq Totale: 16 mq €21,69

140 | 699 | - |(*)Area Urbana| 2 165 mq - -

140 | 232 | 13 (**) Bene Comune non censibile (corte — P.T)

140 | 232 | 14 (**) Bene Comune non censibile (vano scala — P. T-1-2-3)

140 | 232 | 22 (**) Bene Comune non censibile (centrale termica e centrale idrica - P. 18)

(*) L'immobile & censito anche al Catasto Terreni al foglio 140 part. 699 come Ente Urbano.
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n. | Tipo di auterizzazione | Pratica Data Oggetto/ rilasciata a:

Licenza Edilizia - 06/04/1966 Costruzione Fabbricato
‘ Rilasciata al

2 Licenza Edilizia 229 24/10/72 Costruzione di Casa Abitazione VARIANTE
Rilasciata al

3 | Licenza di Abitabilita 13 29/10/73 Rilasciata «{ | | D

QUADRO RIASSUNTIVO DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI E DELLE ISCRIZIONI

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

Ipoteca Volontaria a garanzia di mutuo fondiario iscritta a Perugia il 11/02/1989 al n. 381

Capitale Lire 50.000.000 Totale Lire 100.000.000

Immobili: oltre maggiore consistenza Bene di proprieta di_ un unico locale al
piano primo sito in Nocera Umbra, via Tullio Pontani, distinto al Catasto al foglio 88 part. 115 sub. 22,in
corso di classamento, confinante con atrio condominiale, Via Pontano, residua proprieta, salvo altri.

Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto a Perugia il 17/05/2016 al n. 8325 di formalita,
Immobili: oltre maggiore consistenza, immobile in piena proprieta sito in Nocera Umbra, Via Tullio Pontani
1/bis piano 1°, censito al C.F. al foglio 88 part. 115 sub. 22, cat. A/10, classe U, consistenza 1,5 vani.

N.B.: SLVEDANQ LE OSSERVAZIONI FINALI INSERITE NEI VARI PARAGRAFIL.

Spoleto Ii, 18 Aprile 2018
L'ESPERTO
Geom. Frika MARIANI
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