A, Premessa
Il sottoscritto dett. ing. Federico Berti Piras, con studio in Foligne via Andrea Vici 20 e

iscrifto all’ Albo degli Ingsgneri della Provincia di Perugic conil no A2484,

AVENDO RICEVUTO
. o

in data 26 settembre 20192 nomina di Consulente Tecnico di Ufﬁcip dal Giudice delle Esecuzione

Ammobllicr del Tibunale di Spoleto dr. Simone Salcerini, nel precedimento promosse da LINI

MARCO (cifesc e rappresentato dall'avy. Mauro Cdrboni] nei confronti
- !, dovendo procedere dlla stime del seguenti immobil ricadenti nel Comune di

Foligno, via Borroni 1, cosi come riportati nell’atto di pignoramento:

o unitd_immohilicre identificata al N.C.EU, di detto Comune al foglio 239

particella 318 sub.8, categoria A/7 (chitazione in villini).

All'immohbile cggefto di piénoromenfo & legata una corte comune, identificata al N.C.EU. di
detto Cemune of foglio 239 particella 318 sub.é, e individuatc come Bene Comune non
Censibile. )

I ferreno, su cui € stote edificato I'immokile suddetto, & identificato al N.C.T. di ‘d‘_eHo Comune

al foglio 194 particella 318.

STATTENEV A

scrupolosamente ai quesiti ed clle raccomandazioni generali per I'attivita di esperto
per le stime immebiliar, rispondendo scrupolosomente ai quesiti che qui di seguito vengona

integralmente riportati:

1) Pverifichi, prima di ogni alfra atfivita, ia completezza della documentazione ex art. 567
c.p.c. [esfratte del catasto e certificati delie iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile
pfgnorc:fq effeftuate nei venti anni anteriori clia frascrizione del pighoramento, oppure
certificato notarile aftestante le risultanze delle visure catastali e deiregistriimmobiliari]
segnalando immediatamente al giudice e al credifore procedente | documenti e gii
atfi mancant o inidonel;

2] provveda quindi subito all’integrazione; in particolare acquisisca, ove non depaositati:
1} planimefna catastale e pianimetio allegata all'ullimo progetfo approvalo o alla
concessione in sonatoria; 2] anche se anteriore al ventennic, copia infegrale del titolo

di provenienza ol debitore dell'immobile pfgnordfo;'
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Di seguite & riportata la dsscrizione dell'unitd immobiliare oggetto di perizia per la sua

consistenza catastale.

o Tipologia: unita immeablicre di 9,5 vani suddivisa in due pigni [primo e secondo)
o Tipo di cataste: urbano (N.C.EU.}

o Classe/Tipologia: A/7 [abitazions in vilfni)

o Idenfificazione; foglic 239, parficella 318 su bo[?er@g'éjj

o Diritte: proprietd per 1/1 in régi_me di sepgrazione a;i beni

o Proprietd:

Inclire la proprieta & caratterizzata anche da una supetiicie perfinenziale che &
individuata catestalmente come RENE COMUNI NON_CENSIRILE! e che viene riportata di
seguito:

Tipo di catasto: yrbano (N.C.E.U.) identificazione: foglic 239, particellg 318 su%ﬁ:a_é_gme da

elaborate planimetrico.

1 Trettas! di unité distinte catasfaimente prive di consistenza, ad use comung per altre unitd, | beni comuni non censitil
individuainoe generclmente { sottoscala, le corii pertinenzial, softoleitt sca. | bene comune non censibile costituisce
perfonio una proprietrd indivisa che non produce reddifo. Rimane o disposizione di chiungque ne abbia fifole con
fobbligo di mantenerla agibile per gl ot compropretan. | beni comuni non censikill fonno rferiments alla Circolare
del Ministerc delle Finanze n°2, del 20 gerinaio 1984.
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cehiro - - in qualitd di socie accomandatario ilimitatamente
responsabile della societs 7 sas.ofovoredi -
c.f. 7T 54T02G478D. Capitale € 8.560,43.

I, Trascrizione contro del 20/02/2018 reg. genero[e 4324 e reg. parhcolcre 3035_ oT’ro di
pignaoramento immobiliare rlchlesfo dcﬂ 5|g [.. cescocf "?*“"'*_f .. 8D
nei confronfi dela socletd - *’7'7 7718, della quaie |I/ T

3 fsulta essere socio accomandatario ilimifatamente responsabile. Capitale €
8 560,63.

Come da ceriificato ipotecario depoesitato.

4] accerfi I'esistenzy di vincoli o cneri di notura condominiale, nonché eventuali spese
condominiall insolute relative all’uitimo biennio (stanfe il disposto dell'art, 63 secondo
comma disp. atf. c.c.);

L'immobile identificate al N.C.EU. del Comune di Feligno al foglio 239 particella 318
sub. 8 e I'area pertinenziale iscritto ol N.C.E.U di detto Comune cl foglio 239 pariicella 318 sub.
é, non riguardano un condominio ma una villetta bifamiliare.

: scor i vincol riale.

5) rilevi P'esistenza di dirtti demaniali {di superficie o servitd pubbliche] o usi civici,

evidenziando gl eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

Durante |'acquisizione della documentazione prima e nella fase di verifica poi, non &
stata riscentrata 'asistenza di dirithi demaniali.

6) rferisca dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno canceliali o che |
comungue rsulteranno non opponibill all'acguirente (tra cul iscrizioni, pignoramenti e

altre frascrizioni pregivdizievoli}, indicando i costi a cio necessari;

Come riportato al quesifo 3), gl immobili oggetto di pignoramento sono inferessati dalle
seguent formalitd:
|, Iscrizione contfro del 14/09/2015 reg. generale 19241 e reg. particolare 2900: |po’reco
Iegale soggeﬁo a fovore EQUITALIA CENTRO S. p A cf 0307898T200 contro
watod A . Capitcle € 257.6%0,31.
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=}

incividuata al N.C.E.U. al foglio 239 particella 318 sub 6 (bene comune non censibile). L unitey 3

_i@_éi)iliore oggetto di perizid si i@@@ue picni, prirﬁo e second_-di .

I, mediante una scala inferna € consentito I'accesso al piane primo sy cui si
sviluppa I'appartamento princinale costituito da:
* Un soggicmoe-cucing molfe ampio, con ferrazzo, che costituisce la zong
giorno; d
+ un disimpegno che permetfe il collegamento con la zona notffe in cui
troviome: dus comere singole eniframbi con femazzo; una comerc
mafrimoniale con bagno ad uso esclusie;

* un bagnc comune,

o o
o et}
8 o
@ | =
ax 5
-. - L =]
| Carmera Camera
Soggierno-Cucina
[Terrazza. ‘i
b B e B A
Terrazzo

PIANO PRIMO
H=3.00m.

B

planimefria picno prime — elaborato dell ultime precedente autorizzats

Il.  una scala inferna permetie a sua volta di raggiungere il piano seceondo in cui

froviomo:
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* Un dampio soggiormo con terrazzo;

« Un bagnho e und camera anch'essa con terrazzo.

[

[ Camera {Bﬁ'}g.ﬂﬂ-

T

’_ .

Soggiorno \E Terrazzo /‘\

PIANO SECONDO

planimetria picno seconde - elaborate dell'uitimo precedente autorizzato

Esternamente I'immobile tisulia infonacato cosi come pure infernamenie; &
caratterizzate da buone finiture [infissi, pavimenil, rivesfimenti, ecc.). Esternamente la
perfinenza comune risulta quasi completamente pavimentata. Il fabbricato non presenta
un'esposizicne prevalente. L'alfezza interna del locali al piano primo e seconde & dicirca 2.75
ml, menfre la superficie commerciale & ripartita secondo il seguente criterio:

o piano primo mg 131,60 con un'incidenza del 100% relativamente ofla stima;
o piano secondo mag 61,50 con un'incidenzo del 100% relativamenta alla stime;

o terrazz ma 40,90 con un'incidenza del 25% relativarnente alla stima.

Nelsuo complesse il fabbricato non presenta elementi rllevanti né dal punfo di vista
architeftonico, né progettuale e né realizzativo.
Sl fa presente che, da una indagine visiva, la crisi sismica iniziata ad agosto del 2014

non ha prodotfto danni né alla struttura né alle finiture. Sl allega decumentazions fotografica
dedliintemi e degli esterni clla perizia di stima.

B
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8) accerti la conformita fra la descrizione aftuaie del bene (indirizzo, numero civico,
piano, infermac, datl catastali e confini nei caso di terreni) e quella confenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso dirlevata difformito;

Q. seidatliindicafiin pigncramento non Hanno mai identificata 'immobile e non
consenfono la sua univoca idenfificazione;

b. seidatiindicatliin pighoramento sono erronel ma consentono 'individuazione
del bene;

c. se { dati indicafi nel pigneramento; pur non corispondendeo o quelll atfuali,
hanno in precedenza individuato 'immobile; in quest'ultimo caso rappresenti

la storic: catastale del compendic pignorato;

L” immobile descrifte nell'atto di pignoramente redaito dall’avv. Mauro Carboni,

risulta identificato nella sua consistenza catastale e ben individuate peria sua posizicne.,

9} proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggiomamento del
catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea pianimetria del
bene, alla sua correzione o redazione ed alaccotastamente delle unite immabiliar

non regolarmenfe accatasiate, anche senza il cansenso del proprietario;

- i —— 1

Ummdbile individuato ol N.C.ED7del Camune di Foligno ol foglio 239 particella 318,

5B, 8 Cat. Al7 & regolarmente regisirato, come da visure catastali allegate al fascicalo, e

individuabiia dal fico mappale. Inolire dal confronto fra le planimetrie catastali e lo stato
attuale, non sono state riscontrate difformita. ‘ —

10} indichi I'utilizzazione prevista dalle sfrumento urbanistico comunale, acquisendo ne!

caso di terreni, il certificato di destingzione urbanistica;

L' immobile cggetto di pignoramento & individuate catastalmente nella categoria A/7
{akitazione in villing}) guindi si configura come L’jh edificic residenziale.

Il suddettc febbritato e sfafe oggeﬁo.di ristrutturazione edilizia medionte una prima
concessione la n. 557 del 28/08/2002 e successiva variante autorizzata con Permesso d
Costruire n. 344 del 02/07/2007.

il Piano Regoelctore vigente, entrato in vigore nel'97, individua il fabbricato oggetto di

pignoramento nella zona UC/MRA (Mantenimenic residenzicle a densitd aita).
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Si ritiene pertanto che lo destinazione d’uso delllimmobile al momento del rlascio

dell’uitimo precedente autorizzativo sia conforme allo strumento urbanistico adottafo.

Straicio tavola 7 PRG Comune di Foligno

i1} indichi la conformité o meno della cosfruzione alle autorizzqzicni © concessioni
amministrative e {'esistenza o meno di dichiarazioni di agibilitd. In caso di costruzicne
realizzata o meodificata in violgzione delia nommativa urbanistico-edilizia, descriva
deftagliatamente la fipologia degli cbusi riscontrati e dica se I'iliecito sia stafe sanato
o sia sanabile ed | rejativi cosfi, assumendo informazioni presso gii ufficl comunali

competenti;

Come gic riportato nella risposta al quesito 9), Il suddetto fabbricato & stato cggetto di
ristfrufturazione edilizia mediante una prima concessione ia n. 557 del 28/08/2002 e successiva
varignte autorizzate con Permesso di Costruire n. 344 del 02/07/2007. '

A seguito di comunicazione di fine lavori del 25/07/2008 dove si affermava che i lavori

si sono conclusi il 08/07/2008, si & dato seguito, in data 04/06/2013 cen protocollo n. 21572, clla H

tichiesta dirilascio del certificato di agibilitd,
Gli uffici del Servizio Edilizia dell’ Areg Governo del Territorio del Comune di Foligno,
hanno sospeso tale richissta mediante comunicazione del 19/11/2013 prot. 47080, dopo aver

riscontrato delle di

B
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In data 22/01/2014 & stato effettugto un sopralluogo riscontrando, nellunitd

immaobiliare oggetto di pignoramento, o “chivsura dellg r’OgQJO' a piano primo, fafo sud,

mediante 'installaziona di un lnﬂsso vefrafo

A seguito del suddetto sopralluogo e di accertamente di conformitd depositato, &
stafa emessa I'ordinanza n. 661 del 23/12/2014 con oggetto: "Contenzioso edizio -
sospens:one deJ procedlmenh scmz:onaforl istanza di accertamento di conformiia arl. 17 1
21/2004 - "5 ordinando di produre tutta la documen’ramone

necessaria al'esoletamento della pratica di sanatoria.

Allo stato attudle la procedura di accertamento di conformita non risulta conciusa e

conseguentemente non ¢ stato rilasciato alcun certificato di agikilitd.

L'abuso edilizio riscontrafo nell'immobile oggetto di pignoramento di proprietd ¢

e sanable _medianfe Io smon‘rcggio deII infissa vefrate che chiude

parzicimente la loggia allato sud.

12) cccertiio stato di possesso del bene, con | 'indicazione, se occupato da ferzl, del titolc

in base al quale & occupato; ove il bene siag occupafo da terzi in base a confratio
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d'offitto o locozione, verifichila data diregistrazione, la scadenza del contratio, ld data
discadenza per 'eventuale disdetta, I'eventuale data diriascio fissata o jo stato delia
caysa eventuaimente in corso per il rlascio; in caso di beni di natura agricola, e
comunque in genere, lo stimatore assurmerd informazioni presso 1l debitore; 1l terzo
occypante, i vicini o le associazion] di categoria, effetfuando ricerche pressc I'Ufficio
del Regisiro con il nominativo ottenuto attraverSo le informazioni assunte;

L'immebile oggetto di pignoramemb & dipiena proprieta {1/1 inregime di separazione

‘deibeni) del |  (debitore). Attuaimente non risulta occupato da ferz ma
il S

dal debifore stessc,

13) alleghi, avendone fatto richiesta presso | competenti uffici delio stafo civile, i certificato
di stato fiberc o l'estratto per ricssunto dell'atto di matrimonio degli esecutati fitolari
degli immobili pignorati (nefl caso in cui non sia noto i Comune in cui e stato conirafto
it matrimonio, tale luogo sard desunto dal certificato di matrimonio richiedibile nel
Comune diresidenza); in case di convenzioni matrimoniali particoiar fnon di semplice
convenziocne di separaZione dei benij acquisisca copia delle stesse pressa i competenti
utfici;

Siallega e_s’rrgﬁo per riassunto dell'atto di mafrimonic n, 46 anno 1999, in cuirisulta che

il sig. 10 e lg si in datg " hanno coniratto

matrimonio con dichiarazione resa nell’atto di aceettare |l regime di separazione del benl.

i4) ove P'immaobile sia occcupato dal coniuge separato ¢ dall’ex coniuge del debitore
esecutato acqulsisca il provvedimento o assegnazione della casa coniugale

(verificando se lo stesso e stato trascritfo in favore del coniuge assegnatario);

Per quanto esposto al guesito 13}, non sussiste tale condizione.

15) precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisando ko icro

rispondenza alla vigente normativa &, in caso contrario, | costi necessari al loro

el

ddeguamenio;
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IMPIANTO EIETTRICO:

Le caralteristiche dell'impiante rispondono ai requisit! € alle norme vigenti ¢l momentc della
redlizzazione. E' stato realizzato sottotraccia a pariire dalia centraiing, da dove sisncdanc i fili
conduttorl. Le varie stanze sono servite in modo adeguate da prese, interruttori e punti luce.
Non sono stati riscontrafi dispaositivi di illuminazione di sicurezza che garantirebbero un livello

minimo di illuminamente in caso di assenza di tensionefelettrica.

IMPIANTO TERMICO

‘Le caratteristiche dell'impianto rispondonc i requisiti e alle norme vigenti ol momento della
reclizazione. L'impianto diriscaldamento invernale risulta costituito da caldadia o metano che
agimenta un impiantfo radiante o pavimento, Lo ccldoia & posiziohata estermamente
allappartamento su une dei terrazz. Inolfre la stessa & predisposta per la produzione di acqua
calda sanitaria in corrispondenza dei bagni e dellg cucina, L'impianto diriscaldamento non &
diviso in zone. Nei bagni sono present] anche del termo arradi,

L'impianto di raffrescamento & a pavimento e alimantato da un sistema a pompa di calore

agria/degua che climaiizzazione in estate le varie stanze.

IMPIANTO IDRICC

Le caratteristiche dell'impianio rispondano ai requisiti e alle norme vigenti ol momento della
redlizzazione, L'adduzione di acqua potabile avviene dall'ccquedotto principdle e serve
I'unitd immobilicre tframite | bagni e la cucing. L'impianto di scarico & di tipo a gravitd, | servizi

Igienict sono complet! di tutti i sanitar.

16} dica se e possibile vendere i beni pignorati in uno o pil iofti. Provveda, in quest'ultimo
caso, alia loro formazione, possibiimente rispettando la fipologia complessiva del bene
come originariomente acquistate dal debitore esecufato (aprarfamento con garage
e soffitfa; villetta; ecc.) e comungue evitando eccessive frammentazioniin loth, In ogni
caso descriva e vie di accesso (pedeonale e carrgio) ai lotti (passaggio pedonale e/o
carroio sugli altri lotf, o su beni di ferzi] evitando la creazione di loffi interciusi e

redigendo appaosita pianimetria esplicativa;

H bene pig hormfa e cosfn‘uﬁo da una urité lmmoblhuri di seguﬁro mdw@ucﬂa alNCC E U =

) fogiio 239 pcxrf 318 sub 8,cat. A/7 (ubnqzmne in vullml)

Viste le carafteristiche architettoniche & implantistiche dell'unitd immobiliare, descritte
in risposta al quesito 7}, siritiene che non <f siane le condizioni di comoda divisibilitd in i lotti,
non sussistendcone i presupposti di
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frazionamento, la cui reclizzazione comporterebbe un neofevole deprezzamento
dellimmobile;

impossibiita alla formazione di concrete porzieni autonome e dilibero godimento.

17} determini it valore dell’immobiie, considerandd’lo stato di conservazione dello stesso e

di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenze fra libero mercato e
vendite coatfive (indicativamente circo il 15-20% di differenza), nonché considerando
come opponibill alla procedura i soli confratti di locazione avenfti datfa cerfa anteriore
al pignoramento; guanfo ai provvedimenli di assegnazione della casa coniugale essi
dovranno essere ritenuti opponibili alla procedura solo se frascritti in data anteriore alia
data di frascrizione del pignoramento (in questo caso limmobile verrd valutato
tenendo contfo che i'immobile resterd nel godimento dell'ex coniuge e dei figl fino ol
raggivngimento dell'indipendenza economica — presumibilmente 26 anni — dell’ulfime
dei figh),

Come gid esaminato nel gquesito 14), la valufazione ai fini di una vendita & stata

effettuata considerando limmobile in un unico lotto costifuito da una civile abitazione che si

sviluppa su due livelli all'interno di una villetta bifamiliare, con una perfinenzg comune. H vc:lore)

desunto dallg stima analifica, dlegata allo perizia, & pari od € 2022850Q, “leuro

duecenfoduemiladuecentottantacingue/00).

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

dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in quest'ultimo caso, alla formazione dei
singolilotfi indicando it valore di ciascuno di essi e fenendo conto delle quofe dei smgoh
comproprietari e prevedendc gli eventuali conguagli in denaro;

Intal caso 'esperto dovra verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e frascrizioni

presenti anche sulle quote no pignorate; in caso di terreni, proponga in ailegato alla

perizic un'ipotesi di frazionamento, e solo una volta intervenuta 'approvazione da

parte del giudice, sentite le parfi, proceda alla conseguente pratica, anche senza il
consenso de! proprietario, ollegando | tipi debitomente oapprovali dall’Ufficio
competente; :

proceda, in caso &ontrario, alla stima o‘e:H 'interc, esprimendo compiutamente il givdizio
di indivisibilita eventualmente afla luce di quantfo dispesto dall'art. 577 c.p.c.; fornisca
alfresi la volutazione della sola guota, quale merc frazione del valore stimato per

I'intero immaobile;
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Non sussiste o condizione, 'unifa immobiliare risulta pignorata nella sug intererza.

s R Tt

Come gid rporfato nelia risposta al quesite 14}, I lotte non & divisibile non sussistendone i

requisiti. it frazionamenio comporterebbe la determinazions dilettl nen autonomi e né di
libero godimento, o meno di inferventi tecnici invasivi e molto gravosi dal punto di vista
economico. La divisibilitd in piu unitd comporterebbe un sensibile deprezzamento del

valare dei singoli ot rapportato proporzionalmentt ol valore intero.

19) nei case di pignoramento della sola nuda proprietd o del sclo usufruftc determini 1l

valore del diritto plgnorato applicandeo i coefficienti fiscall al valore stimato dell'interc,;

Non sussisie tale condizions.

20) nel caso di immobill abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno,

L'immobile non risulta abusivo, Sonc stati riscontrati degli inferventi in difformita alle
autorizzazioni rlasciate. In particolare pear Punitda immokiliare di proprietd ¢ -
S ), un'apertura della loggia al lato sud tamponata con un infisso vetrato.

La sanatoria tramite accerfameanto di confermitd € stata depositata ma ancora non

conclusa. Per quanto sopra, non & stato ancora rilasciato il certificato di agibilitd.

Il Censulente Tecnico d'Ufficio ritiene conla presente relazione di aver assolte 'incarico

ricevuto e imane ¢ disposizione per qualsiasi chiarimento. :
Foligno 19 dicembre 2019

dott. ing. federico bertt pIrcis




