
TRTBUNALE CIVILE DI SPOLETO

UFFICIO ESE CIJZIONI IMMOBILIARI

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

nella ESECUZIONE IMMOBILIARE n' 91/2019 R'G' Es'

Promossa 
da:

UNIPOL BANCA SPA
AW. CARLO BBLLANDI

Aw. NICOLETTA ROMAGNOLI

contro

Contumacr

******** *tF**

Ill.mo Sig' GIUDICE DELLE ESECUZIONI

DT. SIMONE SALCERINI,

11 sottoscritto, Dr. Agr. Maurizio Refrigeri, agronomo libero professionista veniva nominato

perito Estimatore per l,esecuzione di cui l'epigrafe con prowedimento del21108t2019 ed

invitato a cornparire all'udie rza der 26rogr2otg per il conferimento delf incarico ed il

l$iuramento' . 
rente veniva posto il seguente quesito:

Durante la predetta udienza allo scnr

ul) verifi.chi, prima iti ogni arta attività, ra compretezz.a dera d.ocumentaziong 
ex art' 567 c'p'c (estratto

der catasto e certificati dere iscrizioni e truscrizioni rerafive a,'immobile pignorato effeuuate nei venti

unni anterioti alla tascrizione del pignoramento' oppure certilicato notarile attestante le risulunze ilelle



2)

3)

visure catastalì e deì registrì immobilìari) segnalando immediatamente al giudice e al ctedìtore

procedente i docamenti e gli atti mancunti o inìdonei;

proweda quindì subito all'integrazione; in partìcolare acquisisca, ove non depositati: 1) planimetrìa

catastale e planimetria allegata all'ultimo progetto approvato o alla concessione in sanatoriq 2) anche

se anteriore al ventennìo, copia integrale del tìtolo di provenienza al debìtore dell'immobile pignorato;

predisponga l,elenco delle iscrizionì e trascrìzioni oreeiudìzievoli (ipoteche, pìgnoramenti, sequestri,

domande gìudiziali) gravanti sul bene, ivi compresi: i vincoli derivanti da contrattì incidenti sulla

aftitudine ediJicatoria dello stesso, i vincoli connessi con il suo carattere storico artistìco, owero di

natura paesaggistica e simili, atti di asservimento urbanìstici e cessione di cabatura, convenzioni

matrìmoniali e prowedimenti di assegnazione della cssa al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso (oneri

reali, servitù, uso, abitazione, obbligazionì propter rem ecc');

4) Accerti l,esistenza di vincoli o oneri di natura condomìniale, nonché eventuali spese condominiali

insolute relative all'ultìmo bìennio (stante il dìsposto dell'art. 63 secondo comma dìsp. att c'c');

» rilevi l,esistenza dì dìriui demuniali (di superJìcie o servìtù pubbliche) o usi civici, evidenziando gli

eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

6) riferisca dell'esistenza di formalità, vincolì e oneri che saranno cancellati o che comunque rìsulteranno

non opponibili all,acquirente (tra cuì iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli)'

indicando i costi a ciò necessaril

Z) descriva, previo necessario accesso all'interno, l'ìmmobile pignorato indicando: comune' località, via,

numero civico, scala, piano, internol caratteristiche interne ed esterne; superlìcie commerciule in metri

quadrì; altezza interna utile; superjicìe commerciale in metri qaadri; esposizione; condizioni di

manutenzione; conJini (nel caso di terreni); duti catastati attuali; eventuali pertinenze, accessori e

millesìmi di parti comuni. eualora si tatti di pìù ìmmobìli pìgnorart, fornìsca la descrizione analitica di

6k ono dei beni compresì nel lotto (un paragrafo per ciascun immobile: appsrtamento' capannone

ecc.);

g) Accerti la conformità tra la descrìzione attuale del bene (indirìzzo, numero civico, piano, interno, dati

catsstali e conJini nel caso di terreni) e quella contenuta nel pignoramento evidenziundo, in caso di

rilevata dffirmità:
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a) se i datì ìndìcati in pignoramento non hanno mai ìdentiJicato l'immobile e non consentono la sua

univ o c a ide ntiJìc azio ne ;

b) se i duti indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene;

c)seidatiindicatinelpignoramento,putnoncotispondentiaquelliattuali'hannoinprecedenza

individuato l,immobile; in quest'ultimo caso rappresenti la storia catastale del compendio pignorato;

g)proceda,ovenecessario,adeseguirelenecessarievariazioniperl'aggiornamentodelcatasto

prowedendo, in caso di dffirmità o mancanza di ìdonea planimetria del bene, alla sua correzione o

redazìone ed all'sccatastamento delle unità immobiliari non regolarmente accatastate' anche senza il

consenso del ProPrietario ;

10) indichi ltutilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel caso di terreni' il

certificato di destinazione urbanisticu;

11) indichi are autori«azioni o concessionì amminis*atìve e

l,esistenzu o meno di dichiarazione di agibilità- In caso di costruzione realizzata o modificata in

violazione della normativa urbanistico-edilizia, descrìva d.ettagliatamente la tipologia degli abusi

riscontrati e dica se l,illecito sia stato sanato o sia sanabile ed i relatìvi costi, assumendo informazioni

presso gli ffici comunali competenti;

12) accerti lo stato di possesso del bene. con l'indicazione, se occupato da terzi' del titolo in base al quale è

occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a contratto di afJitto o locazione, veriJichi la data di

registrazione, la scadenza del contratto, la data di scadenza per l|eventuale disdetta, l,eventuale data di

rilascio Jissara o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilasciol ìn caso di beni di natura

agricola,ecomunqueìngenere,lostìmatoreassumerùinformaZionìpressoildebitore'ilterZo

occupante, i vicini o le associazioni di categoria, effettuando ricerche presso l'ufficio del registro con il

nomìnatìvoottenutoattravercoleinformazioniassuntel

n1 attllti, avendone fatto richiesta presso ì competenti ufJici detto Stato civile, ìl cerfficato di Stato libero

o l,estratto per riassunto dell,atto di mutrimonio degti esecutati titolarì degti ìmmobili pignorati (nel caso

in cuì non sia noto ìl Comune in cui è stato contratto il matrimonìo, tale luo§o sarà desunto dal

certijicato di matrimonio richiedibile nel comune di residenza); in caso di convenzioni mafiimoniali
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partìcolari (non di semplice convenzione di separazione dei beni) acquisisca copìa delle stesse presso i

competenti ufftci;

14) Ove l,immobile sia occupato del conìuge separato o dall'ex coniugì il debitore esecutato acquisisca il

prowedimento di assegnazione della casa coniagale (verfficando se lo stesso è stato trascritto in favore

del coniuge assegnatarìo);

15) precisi le caratteristiche desli impiantì elettrico, idrico, termìco, precisando la loro rispondenza alla

vigente normativa e, in caso contrario, ì costi necessari al loro adeguamentol

16) dica se è possibìle vendere i beni pignoruti ìn uno o più lottì, Proweda, in quest'ultimo caso' alla loro

formazione, possibilmente rispettando la tipologìa complessiva del bene come origìnariamente

acquistato dul debitore esecutato (appartamento con garage e sffitta; villetta; etc.) e comunque evitando

eccessive frammentazioni ìn lotti (e quali possono anche determinure una perdita di valore del

compendio). In ogni caso descriva le vie dì accesso (pedonale e carraio) aì lottì (passaggio pedonale do

carruio sugtì alli lottr, o su benì di terzì) evitando la creazione di lotti ìnterclusi e redigendo apposita

planimetria esplicativa. Qualora abbìaformato piùr lotti, verffichi se gli ìmpianti elettrico, idrico, termico

risultano o meno in comune ai vari lotti, e se risullano ìn comune indichi le spese necessarie per la loro

separazionel

17) Determìni il valore dell'immobile, considerando lo stato di conservazìone dello stesso e come opponibili

alla procedura i soli contratti di locazionel quanto ai prowedimenti di assegnazione della casa coniugale

dovrà essere rìtenuta opponibile alla procedura solo se trascritta in data anterìore alla dala dì

trascrìzione del pignoramento, in questo caso l'immobìle verrà valutato tenendo conto che l'immobile

resterà net ìl godimento dell'ex coniuge e deiJigli/ino al raggiungìmento dell'indipendenza economica -

presumibilmente 28 anni- dell'ultimo dei figli) ed applicando, dopo aver determinato il valore del bene,

un abbattìmento forfettario (indicativamente det 15/20%), in considerazione dell'assenza dì garanzis per

uizi,ì"tU dffirenxa tra onerì trìbutari su base catastale reale, e di quanto suggerìto dalla comune

esperienza cìrca le dffirenze fra lìbero mercato e vendite coattivel

18) se l'ìmmobile pisnorato solo pro quota:

-dìca se esso sia divisibile in nutura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indicando

il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprìetari e prevedendo gli
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eventualiconguagliindenaro.Intalcasollespertodovrùverilicareedanaliticamenteìndicarele

iscrizionì e truscrizioni presenti anche sulle quote non pignoratel in caso di teffeni' proponga in allegato

allaperizìaun,ipotesidifrazionamento'esolounavoltaintervenutal|approvazionedapartedelgiudice,

sentìteleparti,procedaallaconseguentepratica'anchesenZailconsensodelproprietario'allegandoi

tipì debitamente approvati dall' uf/icio competente;

- Proceda, in caso contrario, alla stima d,ell,intero, esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilità

eventualmente anche alla luce di quanto dìsposto dall'art'S77 c'p'c; fornisca altresì la valutazione della

sola quota, quale mera frazione del valore stimato per ltintero ìmmobile;

19) ner caso dì pignoramento deru sora nuda proprietà o der soro usufrutto, determini, varore del diritto

pignorato applicando i coefJicienti liscali sl valore stimato dell'ìntero;

20)nelcasodiimmobiliabusivienonsanabiliindichiilvaloredelterreno'',

OPERAZIONI PERITALI

destinazione ed ubicazione del bene pignorato;

documentaziorre catastale aggiornata rappresentata da visure' estratto di mappa e

planimetria catastale relative alf immobile pignorato;

catastale ed iPotecaria in atti;

indata25llvlz[lgsieffettuavarichiesta,pressolostudionotariledelNotaioFabio

Di Russo della copia dell,atto di provenienza delf immobile pignorato, che veniva

successivamente in data o4lltl201g, acquisito in copia' successivamente' presa

visione dei contenuti dello stesso si richiedeva, sempre al Notaio. Di Russo in data

O2ll2l2[lg un'integraziorre documentale relativa al regolamento di condominio e

tabelle millesimali del bene pignorato, acquisita anch'essa successivamente a rfiezzo
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e.ma*.(Alregaton.l:corrispondenzaintercorsarcopiaattodiprovenienzadel

bene pignorato e regolamento di condominio);

integrata la documentazione tecnica necessaria ed a seguito degli accertamenti

tecnici preventivi e documentari effettuati, si inviava in data zzltllz,tg

comunicazione con raccomand ata arr ai Debitori Esecutati, oltre che via pec ai

LegalidelCreditoreProcedenteAw.CarloBellandoeNicolettaRomagnoli

dell'accesso in loco al bene pignorato ubicato in spoleto, in Loc' san venanzo

fissato per il giorno o3l,zlzotgalle ore 10:30. La r\cez\one . della comunicazione

viaracc.alraiDebitoriEsecutatiawenivaregolarmente.(Allegaton.2..

Comunicazione di accesso in loco in racc' a/r e PEC)

catastale,sieffettuavalarichiesta,pressogliufficirecnicidelcomunediSpoleto'

di consult aziotedegli atti amministrativi di natura urbanistica, acquisita in data

2.7^rrzotgcon prot. 731g5, alla quare seguiva, in data 23ltzl,olg' 1'esame diretto

del fascicoro con t,acquisizione delle copie dei titoli abilitativi e degii elaborati

progettuali presso i competenti uffici Tecnici de1 settore urbanistica del comune di

Spoleto' (Allegato n' 3: Richiesta accesso atti urbanistici) '

n quella

loco, alla Presenza della S

) circostanza, sulla scorta dere planimetrie catastali, si rilevavano 1e caratteristiche' la

destinazioneelaconsistenzadelbeneoggettodiproceduraesecutivanonchélostato

conservativo, illustrando il tutto con servizio fotografico. si acquisiva altresì copia

di contratto di comodato ad uso gratuito relativo alf immob,e oggetto di



pignoramento e del verbale di separazione dei sig.ri Risoldi Eleonora e Giammanno

Gianluca' (Allegato n' 4: Verbale di accesso)'

) Pertanto, 
rente:

verificata la complet ezza ùeidocumenti in atti e preclsan 
.colo telematico

./circaidocumentidicuiall,exart.56.|c'p.c.èpresentenelfascr

l,istarrzadivenditaeneiterminiprevisti,depositatalacertificaziolenotarile

sostitutiva attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiiiari;

lnoitre'

) presa visione dello stato attuale del bene;

) verificato l'atto di Provenienza;

}verificataladocumentazionetecnicaurbanisticaacquisita;

pregiudizievoli a carico del bene e dei Debitori Esecutati

si è in grado di rispondere ai quesiti posti nella seguente:

RELAZIONE PERITALE

il#:]] ffi:;" ,irtr;, TMM.BTLE 
prcNoRAro' *RE.EDENTT PR.PRIETART

NEL VENTENNIO E GRAVAMI PRESENTI:

ATTUALE PROPRIETA DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

Tenuto conto derla documentazione 
in atti e precisamente del certificato notarile datato 15

l : 
*:i:'^"::";ro 

Dr. Marcell0 porfiri e del successivo aggiornamento

Iuglio 2o:.i9 a firma del No1 per bene

iPotecario a nominativo dei Sig

pignorato si rileva quanto di seguito:



BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO:

L,attodipignoramentonotificatoindatatLl}Slzolgetrascritto

2364 rcg.part. così specifica " "'ho fatto pignoramento a

in data 1310612019 al n'

sr&

ci n. 58, elettivamente domiciliato'

Comunale di Spoleto, ptesso il Sindaco pro-
in caso di irreperibilità nella Cusa

tumpore,

-s
lomiciliata in caso di

,";;;;;:,,,*'*"ir, r.sa Comunate di spoteto, presso it sindaco pro-tempore,

avente ad oggetto la proprietà per la quota di % ciascuno del seguente bene sito in

Spoleto e distinto al Catasto di detto Comune come segue:

-Foglio100,Part'1287'sub'5'Nat"4/2'Vanij'LocalitàSanVenanzos'n'

r dati inseriti nenratto di pignoramento sono corretti sia in riferimento al diritto di

proprietàcheaquetliidenti{icativicatastalidell,immobile.

si riportano di seguito i passaggi di proprietà, desunti dal certificato notarile e dal

conseguente atto di Provenienza:

il bene è pervenuto ai Debitori Esecutat'

congiuntamente per l'intero it diritto di piena

prq3rietà, in regime di separazione legale dei beni come di seguito:

RussodiSpoletorepertoriol5gs5/3546del25tl0l2006,registrato

a||, Agelzia delle Entrate di Spoleto in data o2lttl2oo6 al n, 1204 serie 1T e

trascritto presso la conservatoria dei Registri Immobiliari di spoleto in
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data 0211|t2006a1 n. 3719 di formalità, acquistato dalla Società Venditrice

con sede in NaP
-)

:::"T:":ru 100, p.ria 1118 di mq 725), oveè stato ediricato f immobile

cornprendente il bene oggetto di causa' è pervenuto per:

RussodiSpoletorepertorio|2205t2345deI01/03/2005,trascrittopresso

laConservatoriadeiRegistrilmmobiliaridiSpoletoindatalT/03i2005aI

n' 733 di formalità dai Sig'r

I in regime di

p.l1a 159

1/1, Per:

corntrnione legale dei beni' 
b ex

itato terreno' raPPresentato t

dimaggioreconsistenza(mq5'030)'alFoglio100'èpervenuto'perlaquotadi

giustoattopubblicodicompravenditaarogitodelNotaioDr.ssaFilomena

VincidiSpoletorepertoriol0s2T0del20/11/tglz,trascrittopressola

ConservatoriadeiRegistrilmmobiliaridiSpoletoindata1l5t1:2t1:912a|1.

1621 di formalità dal I

Infine, Per

giusto atto Pubblico di

tra coniugi a rogito

manifestazione di volontà di regime di comunione

del Notaio Dr' Dilio Futignoli di Spoleto rep'



748111845 del 13/01/1978, trascritto presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari di Spoleto in data 0710211978 al n. 341 di formalità contro il

quota di proprietàL di % e a favore de

'i proprietà

di % del terreno ex p.lla 159 di maggiore consistenza (mq 5.030), Foglio 100,

su cui è stato successivamente edificato l'immobile costituente il bene oggetto

della presente.

Su detto immobile ed a carico dei Debitori Esec

formalità, desunte dal certificato notarile in atti:

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI CONTRO:

- n. 1407 del 02 novembre 2006 per ipoteca volontaria di € 220.000,00, a favore della

Unipol Banca S.p.u. con sede in Bologna (c.f.: 03719580379) ed a carico del Sig.

ed

per atto a rogito del Notaio Dr. Fabio Di Russo del2511012006 rep. 1598613547 , relativa ad

un mutuo di € 110.000,00 della durata di anni 25 gravante sull'unità immobiliare, oggetto di

pignoramento;

- n. 1838 del 13 giugno 2019 per pignoramentt ,.

')
n'

la restante quota pari a /r, per atto giudiziario notificato dall'Ufficiale Giudiziario di Spoleto

in data 1410512019 rep. 533 gravante sull'unità immobiliare, oggetto di pignoramento.
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Dagli aggiornamenti ipotecari effettuati per nominativo e per bene' dalla data del

certificato notarile (r5r07r20rg) al 0g/01 12020, non risurtavano ulteriori formalità oltre

a quelle precedentemente indicate'

A completamento e per un dettaglio delle formalità sopra richiamate si rimanda alle visure

ipotecarie Particolareg giate'

(Allegato n. 5: Aggiornamento ipotecario a nome dei Debitori Esecutati e per bene

pignorato).

2) I»nNrmICAzIoNE CATASTALE DEL BENE IMMoBILE PIGNoRATo:

Trattasi di unità immobiliare, rappresentata da piccola unità abitativa con sovrastante

soffitta, sita in Spoleto, Loc. san venanzo, in via Santo spes, n' 80 censita al Comune di

Spoleto al Catasto Fabbricati come segue:

Cons. 3 vani, superficie catastale 55 mq (Totale escluse aree scopertez 52

m9),Rendita€224,66;(Datiderivantedavariazionedel0gll]l120]'5

Inserimento in visura dei dati di superficie)'

Si fa presente che l'intestazione catastale della particella pignorata' a nome del Sig'

, ciascuno in regime di separazione dei beni

risufp corretta poiché conforme ai diritti reari di proprietà. Tuttavia, vi è da evidenziare

Ei sono seParati a seguito di

regolamentata dal Tribunale di Spoletò con Decreto di

del 13/1 ll2ll2 r.g.73912012, con la quale fra l'altro'

awenuta seParazione consensuale

Omologazione n. cron. 427412012
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all'art' 1 si prevedeva l'utilizzo delf imrnobil

rne di seParazione 
consensuale)'

Al Catasto Terrenr

]ik,":::;;,:#"' 
:::i::"'" di 162 mq' (riP' mappale der

04/04/2006 
protoco*o n. pG0077887 in atti dat 04/04/2006 

n' 77887'1/2006)

sono facenti parte derlr.u.i. anche Ie parti comuni così come indicate nell'atto di

compravendita 
e di seguito riportate al cF: 

-. ^^-sibile dal 12106/2006), 
rappresentata

- Fg' 100 p'lla 1308 (Bene cornune non cen§r

dalle scale esterne (ex p'tla 292- sopprttto" 
..,"o non censibile dal 18/05/2006)

- Fg' 100 p'lla t281sub' t1 (Bene comune non censibil'

rappresentata 
dalpianerottolo 

esterno' 
, c.atastali storiche, l'estratto di rnappa'

ìr":# ;,;ffi; ;::.;,";.::1il::"" 
;, visure ca'fas'(ari

storiche, estratto di mappa, eraborato planimetrico 
e planimetria catastale)'

i::,::':ffi :iJ:TJ:::i:::""';"a'p's"alpian'prim'diuna

parazzrtadi 
tipo a schiera, di rnaggiore consistenza' 

sita in spoleto' Loc' san venanzo Via

santo spes, n' 80' 
--:^1a facente parte della lolltzzaz\otte 

zot.a c/3 di san

L,edificio principale di tlpo residenzialt: 

:"*r." corpo di fabbrica, elevato su 3 piaoo fuor'

D rn à raooresentato 
daunun

Venanzo Lotto n' 10' ò rapprvt"'"*-- 
t+-

ffi*x;. ;":' 
.;;'ffi 

: ;:: ::';:::-J:'
pianerottolo ed è composta' 

quanto a1 prl

t7



soggiorno-angoro 
cottura/cucina, 

provvisto di un piccolo bagno e di un tertazzo coporto'

,*:; ::,:,:,Y:,':::' ;"";: 1':'"' -en'io in sr e s p o rc ell ana'io' gri inri s s i in

legno, presenza di vetro camera e portoncino d'ingresso blindato'

11 bagno si presenta rivestito, con box doccia ricavato in un dente e con dotazioni minimali'

La re*azza. con copertura in legno, si presenta coperta su tre lati e pavimentata con

mattoneiline da esterno'

s
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Da scala interna angusta ed al grezzo, si accede al secondo piano sottotetto rappresentato da

due locali ,otr1,zzati come camera da letto, separati da un tramezzo e privi di porte'

pavimento in parquet, presenza di due finestre poste diametralmente e di piccolo lucernaio'

L'altezzamassima e minima riscontrata sono risultate rispettivamente pari a 2'45 e 0'85 ml'
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Mediocri le condizioni d'uso e di manutenzione dell'immobile nel quale si rinvengono

evidenti macchie di umidità lungo le pareti. circa gli impianti si rileva che l'u.i. nella

porzione abitativa è dotata di tutti g1i impianti generali, apparentemente funzionanti; anche

il piano soffitta presenta impianto elettrico e di riscaldamento con radiatori'

A completamento descrittivo si rimanda al dettagliato servizio fotografico illustrativo'

Attualmente f immobile è abitato dalla Sig

rdato

1, con durata a temPo indeterminato

registrato presso l'Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Perugia- Ufficio

Terriroriale di Spoleto in data 1on0lz0r4 al n. 1194 Mod. 3 Atti Privati. (Allegato n.8:

Copia contratto di comodato ad uso gratuito)'

E, * evidenziare che la data di stipula e di registraziote del sopra detto contratto di

comodato sono risultate antecedenti alla data di trascrizione del pignoramento (1310612019)'

per il calcolo della consistenza si è fatto riferimento ai rilievi sul posto, cbnfrontandoli con

le planimetrie catastali acquisite, precisando che stante la presenza di arredi ed allestimenti,
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le misurazioni a campione sono viziate da un,inevitabile e Tore, rientrante, tuttavia' nella

ordinaria tolleranza per le finalità di una stima immobiliare'

Relativamente alra consistenza immobil iare, arfini della stima, ra si esprime in termini di

superficie commerciale, ed in particolare si prevede che il computo della superficie

convenzionale vendib*e (scu), come indicato nel Listino immob,iare della camera di

commercio di perugia, venga opportunamente adeguato arle caratteristiche accertate del

bene pignorato ed effettuato con i criteri seguenti:

a) 100% delle superfici calpestabili;

b) 100% delle superfici delle pareti divisorie

spessore massimo di 50 cm;

c)50%dellesuperficidelleparetiperimetraliconfinantisinoadunospessole

massimo di 25 cm;

d) il coefficienti di ponderazione relativo ai locali posti al II piano sottotetto, stante 
'a

destinazionecatastaleadusosoffittaelefinitureaccertatesièconsideratoparial

4OoÀ inconsiderazione anche delle altezze rilevate (al netto del vano scale);

e)peri|terrazzocopertoalpianoprimo,considerateleridottedimensionisiè

considerato un coefficiente di ponderazione pari al30oÀ'

Tutto ciò premesso la consistenza si riepiloga nella tabella tecnica sottostante'

Tabelta L: Consistenza dell'immobile pignorato'

Locali piano secondo al, sottotetto' ad uso soffitta

interne e Perimetrali, sino ad uno

Scv (mq)

40,00

2,50.

15,00

57,50
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4)VERITICIIEURBANISTICIIEECATASTALI,ACCERTAMENTIRELATIVIALLEAREE

COMUNI:

Verifiche urbanistiche :

A seguito de*accesso atti presso gli uffici competenti del comune di Spoleto si è rilevato

cheper|apa|azz\na,dimaggioreconsistenzadicuil,unitàimmobiliareoggettodi

procedura esecutiva è facente parte sono stati r,asciati nel ternpo i titoli abilitativi di seguito

riportati:

.PermessodiCostruiren.43T00del03/03/2005rilasciatodalComunediSpoleto

alla 
come oggetto Ia

realizzaz\one di un fabbricato plurifamiliare, sul lotto di terreno ricadente rrrzonac3'

t, distinto al N'C'T'

in SPoleto -

al Foglio 100 - Part' 1118;

_ permesso di costruire in sanatoria parziale n. 31013 del 10/08/2005 rilasciato dai

. avente

Comune di SPoleto alla (

comeoggetto|area|\zzazionediunfabbricatoplurifamiliare,sullottoditerreno

ricadente in zona C3' in Spoleto - Loc'

io 100 - Part' 1118; rappresentante Ia variante al

permesso di costruire n. 43700 der 0310312005 e variante in sanatoria relativamente

agli abusi contestati con verbal e t' 2322 del 17 10612005 '

D-DenunciadilnizioAttività(DIA)presen
-006 e protocollata dal Comune di Spoleto in data

08/05/2006aln.2023.7cat.10classe-l2,fasc,O,aventecomeoggettovarianteper

opereincorsodiesecuzioneart'37,comma5,D'P'R.n'380/01eart,Z},comma1,

lett' b) delia L' R' n' 1/2004;
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- Attestazione di Agibilità acquisita dal Comune di Spoleto in data 0711012011 con

prot. 0050034, presentata dal ' ìi Lavori

delle opere di cui sopra, presentata ini

data2ll07l2009 prot.42214 e scaturita, per assenza di risposta entro 60 giorni, ai

sensi dell'art. 30 comma4 dellal-.R. 1/2004 e del D.P.R. 380/2001.

(Allegato n. 9: Titoli abilitativi ed elaborati progettuali e Attestazione di Agibilità).

{. * {< * *,|< ,|(,f * {< * *:|( {< :|<

Verifiche della regolarità urbanistica:

A seguito dell'accesso e dei rilievi effettuati di seguito si riportano le difformità riscontrate:

relativamente al piano primo vi è sostanziale conformità nella destinazione, consistenza e

disposizione delle tramezzature, tuttavia non è riportato negli elaborati progettuali dei titoli

abilitativi acquisiti il vano scala di accesso al piano secondo ad uso soffitta.

Piu specificatamente nei titoli abilitativi rilasciati precedenti, non è mai stata riportata la

rappresentazione grafrca in pianta del piano secondo, sottotetto ad uso soffitta.

Dall'esame dei prospetti, lato est, si riscontra la finestra presente nei locali sottotetto, ma)

almeno dalla documentazione acquisita, nessuna pianta è stata riscontrata relativamente alla

suddivisione e destinazione di detti ambienti, anche se nell'accatastamento allegato

all'attestazione di agibilità si indica la destinazione a soffitta.

L'utilizzo abitativo del piano secondo sottotetto, a parere dello scrivente, stante i

requis$j igienico-sanitari e le caratteristiche dimensionali ed architettoniche di tali

appare improprio e non compatibile con l'attestazione di agibititàporzioni, ad

certilÌcata.
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Verifica della regolarità catastale:

Relativamente all',unità immobiliare censita come sub. 5 si evidenzia che la planimetria

catastale, presentata in data 1810512006 con prot. PG0114268 risulta non perfettamente

conforme all'attuale stato dei luoghi. Ne110 specifico, mentre la consistenza del piano terra

appare conforme, non vi è conformità circa la destinazione e disposizione dei vani' Infatti' la

porzione riscontrata durante l'accesso ad uso angolo cottura/cucina' catastalmente è

riportata come o'letto" E' da evidenziare altresì la mancanza dt rappresentazione grafrca

della scala di accesso al piano secondo sottotetto'

I1 piano secondo sottotetto catastalmente è a soffitta, suddiviso in due piccoli vani da due

tramezzafitre. Durante il rilievo si è accertata la manc atza drun setto divisorio e la presenza

delle scale interne.

Allostatononappareopportunolaredazionedipraticacatastaleperla

regolarizzazioneltggiornamentocatastaledellaplanimetria'poichélastessaèlegata

all,esitodellaeventualerego|arizzazioneurbanisticadell,interoimmobile.

Aree comuni, aspetti condominiali e particolari note:

Dallalettura dell'atto di compravendita der25n0r2006 rep. t5995r3546 si evince che sono

facentipartedelfimmobileancheglispaziedentidinaturacomuneecondominiali

individuati catastalmente nel cF del comune di spoleto al Foglio 100' p'lla 1287 sub' 17 e

1308 rappresentate da b.c.n'c. rappresentate da scala condominiale e pianerottolo'

soslgpzialmente conformi'

A riguardo del fabbricato plurifamiliare' in sede di so1

dichiarava che ad oggi non vi è amministrazione di natura condominiale per lo stesso, non

essendo nominato alcun Amministratore condominiale. Le spese di gestione' comunque

esigue, sono concordate in maniera autonoma tra i diversi proprietari delle varie u'i e a tal
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proposito, precisava a verbale, che era stato acquisito un preventivo per un'eventuale

manutenzione straordinaria del tetto, per un costo che si aggirava intorno a 40'000'00 €

Tuttavia, 1o scrivente ha acquisito il regolamento di condominio originario' dell'intera

palazzina. (Vedi allegato n. l')

Nel suddetto regolamento di condominio sono riportati le proprietà comuni e quelle

esclusive dei condomini, le spese comuni, i lavori urgenti, le limitazioni e i divieti e gli

organi di rapprese ttanzadel condominio, nonché le tabelle millesimali riguardanti tutte le

unità immobiliari facenti parte del fabbricato principale, ed in particolare dell'unità

immobiliare pignorata. (Vedi allegato n'1)'

$ Crurnnl, METoDI E GIUDIZIo DI srrMA:

In relazione alla tipologia del bene oggetto di pignoramento e dello scopo del presente

elaborato peritale, diretto a valutare un immobile da destinare ad una vendita giudiziaria, il

beni verrà stimato utllizzatdol'aspetto economico del valore di mercato alltattualità'

Per la formulazione del più probabile valore di mercato, che scaturirebbe cioè in una

eventuale libera contrattaztone di compravendita, 1o scrivente, sulla base della conoscerrza

del mercato delle unità immobiliari nel comprensorio del comune di spoleto' nonché della

concreta possibilità di reperire ptezzilofferte di mercato tealizzatisi nella zofta di

appartenen za, ha ritenuto opportuno adottare il procedimento estimativo per confronto

diretto.
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Talegrocedimento in generale, si estrinseca attraverso le seguenti fasi:

r conoscetza dt recenti ptezzilvalorr

simili;

' esistenza di un parametro tecnico

da stimare e quelli presi a confronto;

di mercato realizzatisi nella zona

in comune, cioè di comParazione

per beni
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. definizione di un valore medio-ordinario scaturito dall'acquisizione di una serie

di pr ezzi di v endi ta r ealizzattsi re c entemente ;

. definizione delle aggiunte e detrazioni al valore medio-ordinario per portare il

bene da stimare nelle condizioni reali ed oggettive in cui si trova all'attualità'

per avere una casistica più ampia di prezzi di mercato, lo scrivente ha successivamente

effettuato un, indagine conoscitiva presso professionisti ed operatori immobiliari della zo..a,

al fine di definire il valore medio-ordinario il più possibile aderente alle caratteristiche

dell,immobile in oggetto, acquisendo i dati pubblicati dall'OMI e dal Listino Immobiliare

della CCIAA di perugia e attraverso un canale telematico specialistico i prezzi desunti da

atti comparabili di immobili recentemente compravenduti nel comparto di appartenenza del

bene pignorato.

Come parametro tecnico-estimativo di confronto è stato assunto il metro quadrato (mq)'

riferito alla SCV, come precedentemente determinata, tenuto conto dei criteri riportati nel

listino immobiliare dell'Umbria, che prevede una ponderazione tra le varie porzioni

immobiliari stante le loro caratteristiche di destinazione, opportunamente adeguati al caso di

specie.

Sulla base della conoscenza dei prezzidi mercato più significativi assunti per il confronto, si

èdefinitoilrangedeivalori-ordinariespressiin€/mq.

Successivamente sono state arrahzzatecriticamente e valutate qualitativamente le aggiunte e

detrlioni da apportare in relazione alle caratteristiche estrinseche ed intrinseche

dell'unità immobiliare.
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Il quadro estimativo, riscontrato dallo scrivete può essere così riassunto:

A) CCIAA - Spoleto III Trimestre 2019'

Si considera , range per re abitazioni poste in periferia mediando i valori indicati per la

tipologiao'nuovo"equellao'abitabile"€775'}Olmq-€l'025'00/mq

B) Banca Dati OMI - I Semestre 2019'

si considera il range per le abitazionicivili poste in periferia nella zona D1

€ 920,00/mq - € 1'250'00/mq

C)Attodicompravenditatrascrittoalreg.part.SgSdel0s/03/2018

avente per oggetto un immobile similare a quello pignorato e posto nello stesso comparto'

maconlapresenzadiungafage,consideratollptezzodichiaratoelascvpresumibile'il

prezzoespresso in €/mq è stimabile pari ad € 1.000,00/mq.

D)Attodicompravenditatrascrittoalreg.part.2014dell281061201!9

avente per oggetto 1;n'ùttazlone, posta sullo stesso comparto' su due piani con annessa

cantina, corte esclusiva e garage, considerat o il prezzo dichiarato e la scv presumibile' il

prezzoespresso in €/mq è stimabiie pari ad € 1 ' 168'00/mq'

E)Attodicompravenditatrascrittoalreg.part.2T2|dell02109120L9

avente per oggetto un' appartamento, posto sullo stesso comparto' al piano terra con

annesso fondo, piccolo giardino e gatage, considerato i\ prezzo dichiarato e la scv

presumibil e,ilptezzo espresso in €/mq è stimabile pari ad € 1.363,00/mq.

A1151uce dei valori pubblicati e dei prezzi desunti da atti comparabili' il range è molto

variabile ed oscilla da € 77 5,00 al mq a € 1'3636'00 al mq' in considerazione delle diverse

caratteristiche di pregio e commerciari derle varie unità immobiliari;. il valore medio

ordinario è risultato pari ad € 1'070'00/mq (arr')
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Alf interno di questa scala di valori'

considerare, ai fini di un oggettivo

positivi che Per quelli negativi:

possooo influenzare positivamente il

quanto alle aggiunte' cioè particolari condizioni che

valore, non sono stati riscontrati particolari pregi'

quanto alle detrazioni, cioè particolari condizioni che possano influenzare negativamente il

valore, si annoverano:

1) occupazione per contratto di comodato ad uso gratuito a tempo indeterminato che limita

i'immediatadisponibilitàdelbeneconassenzadiredditolocativo;

2) f immobile, pef essere regorartzzato, necessita di pratica edilizia in sanatoria e

conseguente accatastamento per conformare la diversa distribuzione interna degli spazi e la

presenza deila scala fissa'

In ogni caso vi sono costi economici che vanno detratti al valore economico, pertanto'

ponderando gli erementi sopra richiamati, si ritiene che, essendo preponderanti e sensibili le

detrazioni rispetto alle aggiunte, il valore deif immobile pignorato, possa collocarsi sulla

fascia media _ bassa del range indicato, il cui valore fina1e stimato risulta pari ad €

950,00/mq arr'

Pertanto la stima viene così a concretizzarsi:

Vm: Scv x Vu

-D
dove

Vm: Valore di mercato (€)

Scv: Superficie Convenzionale Vendibile (mq)

Vu: Valore unitario di stima (€/mq)

57,50 mq x 950'00 €/mq = € 54'625'00

f immobile, oggetto di pignoramento ha peculiarità da

giudizio di stima, così rappresentate' sia per gli aspetti
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rn definitiva il più probabile varore di mercato del bene immobile pignorato' stante Ie

premesse metodorosiche 
ed 

"*;*, ;::, 

è risurtato pari ad

vorendo tuttavia' indicare' ai frni della pubb':11:::*;'"# :";;::':: ":'

delf incarico un abbattirnento 
forfettario' in considerazta 

. ;:;;-o suggerito dalla comune

defla differ etzalra-oneri 
uibutari su base catastale reale e di quanto sugg(

esperienza 
circa la differenza tra libero rnercato e vendite coattive' 1o stesso si considera

ne*a rnisura minimale del t0%' 
r^-o .rer bene pignorato risulterà pari ad €

Laddove si ritenesse di appticarlo il valore del bene pignorato r

49'000'00 arr'

oFoRN,lAzroNEDELLoTTo: rttandosi di singola u'i' ad uso abitativo

Dal punto di vista comrnerciale 
ed estimativo, trattandosi di singola

peraltro di modesta consistenza, 
si ritiene di dover necessariamente 

costituire un uNlco

LoTTo da destinare arla vendita giudiziaria, rappresentato 
da monolocale 

abitativo con

Sovfastantesoffitta,facentepafiediunedificioplurifamiliaredirnaggioreconsistgoZ&,

T:;il*T,*, ::: T: ;H ::.-"-JI^-:'""ARE 
vENDrr A E PER rL

RELATTV.DECREToDITRASFERIMENTo: ,onrra docurnentale 
che visionate in loco' si

l :il:#ii *-x#' ;:;::::;::'::n'fi di in'(errerenza 
c'n ra

;,;"|*i"fu-:" ::ff;:JT::::**n' 
c'nr'rmi'ià urbanis'*' 

l

catastaleelapresenzadiuncontrattodicomodatoadusogratuitoatemp

indeterminato' 24



Tanto si doveva in evasione alf incarico ricevuto'

Perugia Ll,L3l0tl2020

Allegati n. 9 e

servizio fotografico illushativo

Il Perito Estimatore

Dr. Agr' Maurizio Refrigeri
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