TRIBUNALE DI SPOLETO

Consulenza Tecnica d'Ufficio eseguita nella Esecuzione Immobiliare promossa da

Nuova Banca delle Marche Spa Avv. Antonio Coaccioli

CONTRO

Iscritta al n. R.G.E. 149/2016 — Tribunale di Spoleto — In attesa esito comparizione
parti - G.E. Dott. Simone Salcerini.

Con ordinanza del 06/09/2016 veniva nominato il sottoscritto Geom. Vantaggioli Beniamino
iscritto all'Albo dei Geometri presso il Collegio di Perugia con il n. 3927, quale Consulente Tecnico
d'Ufficio nella esecuzione immobiliare intestata, il quale prestava giuramento di rito in data
23/02/2017 con scadenza per la consegna del proprio elaborato peritale in 120 giorni ovvero al
23/06/2017.

Nella citata udienza veniva richiesto all'esperto di rispondere con relazione scritta ai
seguenti quesiti:

1) Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione ex art. 567 cpc
(estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato

effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando
immediatamente al Giudice e al Creditore procedente i documenti e gli atti mancanti o
inidonei.

2) Provveda quindi subito all'integrazione , in particolare acquisisca, ove non depositati: 1)
planimetria catastale e planimetria allegata all'ultimo progetto approvato o alla concessione
in sanatoria; 2) anche se anteriore al ventennio, copia integrale del titolo di provenienza al
debitore dell'immobile pignorato;

3) Predisponga l'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande giudiziali) gravanti sul bene, ivi compresi: i vincoli incidenti sulla
attitudine edificatoria dello stesso, i vincoli connessi con il suo carattere storico artistico,
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4)

5)

6)

7)

8)

9

ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di asservimento urbanistici e cessioni di
cubatura, convenzioni matrimoniali e di assegnazione della casa al coniuge, altri pesi e
limitazioni d'uso (oneri reali, pesi, servitl, uso, abitazione, obbligazioni propter rem, ecc.);
Accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese
condominiali insolute relative all'ultimo biennio (stante il disposto art. 63 secondo comma
delle disp. att. c.c.);

Rilevi l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi civici,
indicando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

Riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponibili all'acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti ed altre
trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a cid necessari;

Descriva, previo necessario accesso all'interno, l'immobile pignorato indicando: comune,
localitd, via e numero civico, scala, piano, interno; caratteristiche interne ed esterne;
superficie commerciale in mq; esposizione; condizioni di manutenzione; confini (nel caso di
terreni); dati catastali attuali; eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni.
Qualora si tratti di pitt immobili pignorati, fornisca la descrizione analitica di ciascuno dei
beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascun immobile: appartamento, capannone, ecc.);
Accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini nel terreno) e quella contenuta nel pignoramento,
evidenziando, in caso di rilevata difformita:

a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono
la loro univoca identificazione;

b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene
Proceda ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 1'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione ed all'accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente
accatastate, anche senza il consenso del proprietario.

10) Indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, in caso di

terreni, il certificato di destinazione urbanistica.

11)Indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni

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

12) Accerti lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in

base al quale & occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a contratto di affitto o
locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto, la data di scadenza per
l'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in
corso per il rilascio; in caso di beni di natura agricola, e comunque in genere, lo stimatore
assumera informazioni presso il debitore, il terzo occupante, i vicini e le associazioni di
categoria, effettuando ricerche presso l'ufficio del registro con il nominativo ottenuto
attraverso le informazioni assunte;

13) Alleghi, avendone fatta richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di

stato libero o l'estratto per riassunto dell'atto di matrimonio degli esecutati titolari degli
immobili pignorati (nel caso in cui non sia noto il comune dove & stato contratto il
matrimonio, tale luogo sard desunto dal certificato di matrimonio richiedibile presso il
Comune di residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice

convenzione di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffici;

14) Ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato

acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale (verificando se lo stesso €
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stato trascritto a favore del coniuge assegnatario);

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

16) Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti. Provveda, in quest'ultimo
caso, alla loro formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come
originariamente acquistato dal debitore esecutato (appartamento con garage e soffitta;
villetta; ..) e comunque evitando eccessive frammentazioni in lotti(le quali possono anche
determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di accesso
(pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale e/o carraio sugli altri lotti, o su beni di terzi)
evitando la creazione di lotti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa. Qualora
abbia formato piu lotti, verifichi se gli impianti elettrico, idrico, termico, risultano o meno in
in comunione ai vari lotti, e se risultano in comune indichi le spese necessarie per la loro
separazione;

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

18) Se I'immobile & pignorato solo pro-quota:

- dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli
lotti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in danaro. In tal caso I'esperto dovra
verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e trascrizioni presenti anche sulle quote
non pignorate; in caso di terreni, proponga in allegato alla perizia una ipotesi di
frazionamento, e solo una volta intervenuta I'approvazione da parte del giudice, sentite le
parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del proprietario, allegando i
tipi debitamente approvati dall'Ufficio competente;

- proceda in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente il giudizio di
indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577 cpc; fornisca
altresi la valutazione della sola quota , quale mera frazione del valore stimato per I'intero
immobile;

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

20) Nel caso di immobili abusivi e non sanabili, indichi il valore del terreno.

Prelevato il fascicolo di causa e verificati i documenti ivi contenuti ai sensi dell'art. 567 2° comma
cpc, trovandoli sufficienti ad individuare i beni oggetto di espropriazione, provvedevo alla

fissazione del sopralluogo in data 24/05/2017 mediante invio di lettera Raccomandata con avviso di

ricevimento personalmente all'esecutato presso il suo domicilio in—
A P S L O A L O A MBI 1 152001

Comunione dei beni, anch'essi sottoposta ad esecuzione per la quota relativa all'usufrutto.

Provvedevo quindi alla verifica delle consistenze e degli immobili pignorati. Sul posto era presente
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per la parte debitrice, il debitore esecutato, il quale non si opponeva alla ricognizione ed alla

redazione di documentazione fotografica dell'unitd immobiliare.

11 sopralluogo si teneva regolarmente e nella stessa circostanza veniva accertata I'occupazione degli
immobili oggetto di espropriazione, da parte dello stesso debitore il quale vi esercita la propria

attivita professionale unitamente ad altri Professionisti Associati.

L'attivitd proseguiva con ulteriore sopralluogo presso la Casa Comunale di Spoleto, al fine di porre

in essere una verifica di conformita degli immobili mediante “Accesso agli atti” .

L'indagine ha riguardato gli immobili contenuti nell'atto di pignoramento notificato al
debitore e trascritto in data 23/06/2016 al n. 2083/2655, alla conclusione della descrizione e

valutazione dei quali sara indicata la descrizione del lotto di vendita:
Unita negoziale 1.
— Unitd immobiliare sita nel Comune di Spoleto (PG), Via dei Filosofi n. 41, distinto nel
NCEU del Comune di Foligno (PG) al foglio 148, part. 93, sub 9, cat. A/10, consistenza 5,5
vani (147 mq.) , con la rendita di euro 1.349,24;

L'unita abitativa di cui alla Unitd negoziale 1 , risulta correttamente identificata nella
procedura esecutiva e rilevabile dagli atti forniti in esame.

Seguendo l'ordine dei quesiti posti dal Sig. G.E., il sottoscritto CTU ha acquisito e riscontrato la
planimetria depositata presso i competenti uffici del Catasto (Allegato 1), con lo stato dei luoghi e

quanto risulta depositato presso gli Uffici del Comune di Spoleto ed autorizzato.

All'esito della verifica risulta che I'unitd immobiliare & conforme alla planimetria depositata presso

il Catasto Fabbricati.

Ristretta la ricerca escludendo le ipoteche non rinnovate o cancellate e le trascrizioni non rinnovate,
alla data del 16/05/2017 non risultano gravanti sull'immobile ulteriori iscrizioni e trascrizioni e/o
annotazioni, oltre a quelle indicate nella relazione Notarile a firma Notaio Dott. Maria Pantalone
Balice in Alba Adriatica (TE), pagina 2 alla voce “Ipoteca volontaria” e “trascrizione di

pignoramento immobiliare” (Allegato 2).

L'unitd immobiliare ¢ parte di un edificio pluri-residenziale ubicato lungo la via dei Filosofi, tra
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due importanti centri commerciali ed adiacente alla locale caserma/stazione dei Carabinieri di
Spoleto.

L'edificio é stato realizzato negli anni 50 con struttura in muratura portante e solai in laterocemento.
Due gli ingressi al vano scala di collegamento tra i vari piani, uno ubicato direttamente sulla via
principale, ed un secondo dal quale si accede al cortile privato interno, dove & possibile avere a

disposizione posti auto esclusivi.

Risulta formalmente costituito un “condominio”, gestito dalla Societd di Amministrazione

Da informazioni assunte presso gli uffici dello stesso, risulta una pendenza indicata
telefonicamente in circa €. 1.000,00.

Nonostante le richieste di invio di un esatto estratto conto (ultimo sollecito in data 21/06/2017), ad
oggi la_non ha ancora trasmesso alcun documento.

Ci si riserva pertanto eventuale integrazione.

Dal Titolo di provenienza (Allegato 3), & stato accertato il diritto di usufrutto vitalizio dei coniugi

—coniugi in regime di comunione dei beni, entrambe residenti

in Spoleto ed essi stessi sottoposti ad esecuzione, e la semplice nuda proprieta a carico del Sig.

Risultano trascritti ulteriori diritti per una quota pari a 54,55 millesimi, sulle parti condominiali.

L'unita immobiliare & ubicata in via dei Filosofi n. 41 nel Comune di Spoleto (PG), costituita da
palazzo pluri-familiare cielo-terra, composto da complessive 7 unita abitative con struttura portante
in muratura, solai in laterocemento e rifinita esternamente con intonaco.

Il collegamento tra i piani all'interno dell'unita & garantito da scala in muratura, ed ogni singola
unita & dotata di impianti idrico termico e sanitario indipendenti, impianto citofonico.

L'unita oggetto di esecuzione, ubicato al piano -1 seminterrato, si presenta in sufficiente stato di
manutenzione, formato da 4 stanze/uffici, un locale archivio ed 1 bagno, corridoio e piccolo locale
ripostiglio in prossimita del locale archivio, il quale funge anche da antibagno.

Dotato di unica tipologia di pavimento in gres porcellanato in tutti gli ambienti, infissi esterni in
alluminio con doppi vetri e guarnizioni di tenuta aria, privi di oscuranti. Le porte interne sono
comuni in legno massello a due bugne laccate di colore grigio, il portoncino di ingresso del tipo in

metallo con blindatura.
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In considerazione della sua ubicazione al piano seminterrato, si segnala un buona luminosita nella
parte ad ovest, ovvero verso il piazzale condominiale interno, scarsa o comunque insufficiente nella
parte ad est.

La superficie utile interna complessiva & di circa mq. 103,56 e catastali n. 5,5 vani.

L'unita immobiliare oggetto di esecuzione risulta correttamente identificata nell'atto di

pignoramento.

Come anticipato nelle premesse, dalla verifica di conformita presso gli uffici del Comune di
Spoleto, & stato possibile acquisire copia della concessione edilizia e della certificazione di

abitabilita (Allegato 04).

L'unita immobiliare é risultata essere occupata dal debitor_

Ai fini della valutazione del compendio immobiliare, in considerazione della totale assenza di
particolari difficolta oggettive dovute a destinazioni Urbanistiche particolari e/o condizioni
intrinseche o estrinseche che ne limitino lo scambio, verra utilizzato il metodo della comparazione

con gli indicatori medi di mercato offerti dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare

dell' Agenzia del Territorio, il quale registra per zone omogenee dei vari Comuni il valore medio

degli scambi commerciali.

La tabella di riferimento & quella relativa al secondo semestre 2016 per il Comune di Spoleto e
precisamente la zona C2 “Semicentrale/ Fuori le mura”, in cui la zona residenziale a prevalenza di
civile abitazione & indicata per i negozi con un valore min. €. 1.300.00/mq e max. €. 1.550,00/mgq.

da calcolarsi sulla superficie lorda e con uno stato di conservazione normale.

Occorre osservare che le indicazioni offerte dall'Osservatorio delle quotazioni immobiliari, tiene

conto di una media delle rilevazioni offerte dalla macrozona in cui avvengono gli scambi.

Quella in questione & a prevalente vocazione residenziale, con un ottimo sviluppo anche dell'attivita
commerciale, e cid anche per la presenza di ampi spazi di parcheggio privati e pubblici, i quali di
fatto rendono le quotazioni del comparto maggiormente apprezzabili rispetto la media delle altre
zone commerciali del comprensorio. L'immobile risulta facilmente raggiungibile e comodamente
servito da una delle vie principali di maggiore scorrimento, dalla quale si accede alla S.P. per
Acquasparta.

Dalla stessa ubicazione & comodo raggiungere i pricipali uffici pubblici anche a piedi, e si trova in
un ottimo stato di conservazione strutturale, non essendo visibile alcun effetto postumo della

recente attivita sismica.
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Complessivamente necessita al momento solo di piccole manutenzioni (tinteggiatura e piccole
sistemazioni di ordinaria manutenzione), ne segue che il valore prudenziale assunto sara
comunque quello massimo tra i due valori indicati dall'OMI (€. 1.550,00), da applicare alla
superficie lorda, applicando perd i correttivi per vetusta complessiva dell'edificio in rapporto
all'ultima ristrutturazione, ed una minima detrazione per la scarsa luminosita conseguente
alla ubicazione al piano semi-interrato.

La superficie commerciale ottenuta mediante 1'applicazione dei parametri desunti dal Codice delle

Valutazioni (edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate) ¢ cosi individuata:

La superficie commerciale effettiva ottenuta dal calcolo mediante uso della metodologia delle
superfici ragguagliate & pari a complessivi mq. 147,77 da moltiplicare per il parametro unitario di
prezzo rilevato in precedenza e pari ad €. 1.550,00 (Max tabella OMI), al quale applicare il
coeficiente di vetustd 0,82 (relativo ad anni 21 — cfr. Borsino-immobiliare.com), ed un ulteriore
correttivo pari a 0,85, per la ridotta luminosita e ubicazione al piano semi-interrato.

Pertanto: €. 1.550,00 x 147,77 = 229.043,50 x 0,82 = 187.815,67 x 0,85 = 159.643.32

per cui arrotondato €. 159.650,00 (Euro-centocinquantanovemilaseicentocinquanta/00) .

Non esistono ulteriori elementi che possano essere considerati a diminuzione dell'importo

determinato.

RIASSUNTO ONERI ULTERIORI CONSEGUENTI LA VENDITA

Al momento del rogito dovra essere redatto a cura dell'acquirente certificato APE da allegare all'atto

di trasferimento indicata in circa €. 350,00.

* koK

SUPERFICI PRINCIPALI - DI ORNAMENTO
Descrizione Reale Incidenza Annotazioni Effettiva
Superficie utile netta calpestabile 104 mq 100% 104 mq
Ulteriore superficie commerciale 27,52 100% 27,52mq |
Muri perimetrali 104 mq 10% Calcolati fino allo spessore di cm. 50 10,4 mq |
Ulteriori Muri perimetrali 27,52 10% 2,75 mq
Muri perimetrali in comunione 6,20 mq 50% Calcolati fino allo spessore di cm. 25 3,10 mq
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ATTO DI PROVENIENZA

L'unitd negoziale 1 & pervenuta all'attuale intestario, in parte tramite atto di compravendita del
25/01/1995 a firma Notaio Pirone Marco in Spoleto, registrato a Spoleto il 14/02/1995 al n. 161 e
trascritto alla Conservatoria di Spoleto il 15/02/1995 al n. 566/765 (Allegato 4).

INDICAZIONI PER LA VENDITA
Segnalo in premessa l'esiste di pendenza con I'Amministrazione del Condominio di Via dei Filosofi
n. 41, indicata al momento solo telefonicamente in circa €. 1.000,00.

In considerazione di quanto relazionato nel presente corpo centrale dell'indagine peritale, ed al fine

di ottenere il massimo risultato dalla procedura esecutiva, indico il seguente Lotto di vendita,

LOTTO UNICO

L'unitd immobiliare & ubicata in via dei Filosofi n. 41 nel Comune di Spoleto (PG), costituita da
palazzo pluri-familiare cielo-terra, composto da complessive 7 unita abitative con struttura portante
in muratura, solai in laterocemento e rifinita esternamente con intonaco.

Il collegamento tra i piani all'interno dell'unitd & garantito da scala in muratura, ed ogni singola
unita & dotata di impianti idrico termico e sanitario indipendenti, impianto citofonico.

L'unitd oggetto di esecuzione, ubicato al piano -1 seminterrato, si presenta in sufficiente stato di
manutenzione, formato da 4 stanze/uffici, un locale archivio ed 1 bagno, corridoio e piccolo locale
ripostiglio in prossimita del locale archivio, il quale funge anche da antibagno.

Dotato di unica tipologia di pavimento in gres porcellanato in tutti gli ambienti, infissi esterni in
alluminio con doppi vetri e guarnizioni di tenuta aria, privi di oscuranti. Le porte interne sono
comuni in legno massello a due bugne laccate di colore grigio, il portoncino di ingresso del tipo in
metallo con blindatura.

In considerazione della sua ubicazione al piano seminterrato, si segnala un buona luminosita nella
parte ad ovest, ovvero verso il piazzale condominiale interno, scarsa o comunque insufficiente nella
parte ad est.

La superficie utile interna complessiva & di circa mq. 103,56 ¢ catastali n. 5,5 vani.
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Unita negoziale 1.
— Unitd immobiliare sita nel Comune di Spoleto (PG), Via dei Filosofi n. 41, distinto nel
NCEU del Comune di Foligno (PG) al foglio 148, part. 93, sub 9, cat. A/10, consistenza 5,5
vani (147 mq.) , con la rendita di euro 1.349,24;

Quanto sopra per un valore da porre a base d'Asta di €. 159.650,00 (Euro-

centocinquantanovemilaseicentocinquanta/00) a cui seguiranno per l'aggiudicatario oneri, pari
ad €. 350,00, per spese di certificazione APE.

Spoleto, 21/06/2017

Geom. Vantaggioli Beniamino
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ELENCO ALLEGATI

Allegato 01: Documentazione catastale
Allegato 02: Visura trascrizioni

Allegato 03: Atto di provenienza
Allegato 04: Documentazione urbanistica
Allegato 05: Documentazione fotografica.
Spoleto, 21/06/2017
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