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PREMESSE

Introduzione, attivita svolte, verifiche preliminari

Con Ordinanza del 07 Settembre 2017 il Giudice dell'Esecuzione dott. Simone
SALCERINI nominava quale Esperto per 'Esecuzione Immobiliare rubricata al n. 91/2017 di
R.GE. il sottoscritto geom. Daniele TRAPPETTI, iscritto al collegio dei geometri e geometri
laureati della provincia di Perugia col numero 4937 e nell'elenco dei Consulenti Tecnici d'Ufficio
del Tribunale di Spoleto, con Il'incarico di redigere una relazione tecnica ed estimativa di beni
immobiliari da porre ad asta giudiziaria, relativi alla procedura predetta, promossa Gau. _

A con sede in

- ... Jn qualitd di creditore procedente), contro la quota di proprieta

appartenente alla sig.re 7 1 (debitore/esecutato), per i beni immobili ubicati nel
Comune di Foligno (Provincia di Perugia), Frazione Annifo civico n. snc.

Prestando il rituale giuramento in data 30 Novembre 2017, il sottoscritto si impegnava a

rispondere a diversi quesiti, cosi come articolati dall'lll.mo Giudice dell'Esecuzione nel Verbale di

Giuramento dell'Esperto (al], 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 22/01/2018 veniva effettuata la comunicazione di rito alle parti, fissando per
la data del 01/02/2018 l'inizio delle operazioni tecniche e 'accesso ai beni pignorati al
07/03/2018 ore 15.30 (all

11 giorno del sopralluogo, alla presenza di un collaboratore e dell'esecutato, si procedeva

, comunicazioni inizio operazioni e sopralluogo).

all'accesso e ai rilievi (metrici e fotografici) dello stato dei luoghi; al completamento degli stessi

si dichiaravano chiuse le operazioni di rilievo (a , Verbale di sopralluogo immobili).

Nelle more della stesura finale della relazione tecnica si eseguivano 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.

UESITI

1)- Verifica completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c.

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

Certificazione notarile ex art.567 c.p.c. datata 02 Agosto 2017 a firma del dr. Maria

PANTALONE BALICE, Notaio in Alba Adriatica (TE).

2)- Integrazione della documentazione mancante.
Nel corso delle operazioni si & provveduto ad integrare la documentazione mancante

presso gli uffici competenti, in particolare:
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e Ufficio del Territorio dell'Agenzia delle Entrate: per I'integrazione della documentazione
catastale, acquisendo copia delle planimetrie del bene pignorato, dell' Attestazione
relativa a eventuali contratti di locazione esistenti sui beni immobili pignorati;

e Ufficio della CC.RR.IL di Perugia: per 'aggiornamento ipotecario.

e Ufficio di Stato Civile del Comune di Serravalle Di Chienti (MC): per l'acquisizione
dell'Estratto per riassunto dell'Atto di matrimonio del debitore/esecutato.

e Ufficio tecnico del Comune di Foligno: per l'acquisizione dei titoli abilitativi per la
verifica di legittimitd urbanistico-edilizia delle unitd immobiliari pignorate.

3)- Elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti

sull'immobile (AGGIORNAMENTO ALLA DATA DEL 28/03/2018).

Al ventennio le seguenti formalita (cfr. all. 7 e 11):

01. Ipoteca Volontaria iscritta a Perugia in data 03/05/2006 al n. 3487 di formalita,
concessione a garanzia di mutuo fondiario a rogito del Notaio Cesare Pierdominici di Camerino
(MC) del 19/04/2006 rep. 25065, per la somma di € 114.000,00 di cui € 57.000,00 in conto
capitale.

A favore: . '1), con sede in

Menicucci n.4/6, per il diritto di proprietd per la quota di 1/1.

Contro. y Y e . per il diritto di proprietd per la
quota di 1/1.

Immobili: siti in Foligno (PG), Fraz. Annifo, censiti al C.F. al foglio 5, part. 258 sub.1 natura A3.

02. Atto di Pignoramente Immobiliare trascritto a Perugia il 16/06/2017 al n. 10530 di

formalita, emesso dal Tribunale di Spoleto in data 20/05/2017 rep. 494.

A favore -w-, con sede in Roma (RM) Via
per il diritto di proprieta per la quota di 1/1.

Contro: o =, =e swrwerasus, per il diritto di proprietd per la

= (=] S

quota di 1/1.

Immobili: siti in Foligno (PG), Fraz. Annifo, censiti al C.F. al foglio 5, part. 258 sub.l natura A3.

4)- Vincoli o oneri condominiali e spese condominiali insolute
relative all'ultimo biennio (art.63 comma 2° c.c.).

Non sono stati riscontrati oneri di natura condominiale.

Non risultano spese condominiali insolute nell'ultimo biennio.
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5)- Esistenza di diritti demaniali (di superficie o di servitii
pubbliche), o usi civici, con evidenziazione degli eventuali oneri di
affrancazione o riscatto.

Non ¢ stata rilevata I'esistenza di diritti demaniali o di uso civico.

6)- Formalita, vincoli e oneri da cancellare o che comungque

opponibili all'acquirente, con indicazione dei relativi costi.

1. Ipoteca Volontaria iscritta a Perugia in data 03/05/2006 al n. 3487 di formalita,
€ 35,00 per tassa fissa ipotecaria

2. Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto a Perugia il 16/06/2017 al n.10530
di formalita
€ 35,00 per tassa fissa ipotecaria
€59,00 per bolli
€ 200,00 per imposta Fissa

Per un totale di costi fissi preventivati per la cancellazione delle Trascrizioni/Iscrizioni

pregiudizievoli pari ad € 329,00

7)- Descrizione immobile oggetto di pignoramento.

7.1 DATI UBICATIVI GENERALI DEI BENI

Provincia | Comune Localita/via Civ. | Piano | Scala !Interno

Perugia Foligno . Fraz. Annifo snc | S1-T-1 H m

7.2 INDIVIDUAZIONE CATASTALE, ATTUALE, DEL SINGOLQO BENE
Catasto Terreni de] Comune di FOLIGNO (Provincia di PERUGIA)

Partita | Fgl. | Particella | Sub. Qualita ‘ ClL Superficie 1 R.D. R.A. |
/ 5 258 // | Ente Urbano | // 88mgq | /I /7.

Catasto Fabbricati del Comune di FOLIGNO (Provincia di PERUGIA)

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

5 | 258 I | A3 | 25 7 vani Totale: 144 mq € 354,29
Escluse aree scoperte: 139 mq
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7.3 STORIA CATASTALE (AGGIORNAMENTO ALLA DATA DEL 23/02/2018).

N.C.T. Comune di Foligno (PG), Fgl. 5 part. 258 sub.1 ha avuto la seguente storia:

Impianto meccanografico del 14/10/1976: 'immobile veniva identificato con numero di

mappale 258 sub.1 quale PORZ. ACC FR di 00 mq R.D. Lire ------- e R.A. Lire -------
Intestato ad o ISR }

Con atto pubblico del 29/09/1951 rep.16711 a rogito Notaio PETRUCCI L. di Foligno
la proprieta passavaa . _. , proprietaria per 1/1.

Tabella di variazione n.23876.1/2005 in_atti dal 04/02/2005: limmobile veniva
identificato con numero di mappale 258 sub.1 quale PORZ. ACC. FR di 00 mq R.D. Lire
------- ¢ R.A. Lire -——-- (soppressione del sub I e costituzione del sub.2)

Tipo mappale n.23876.1/2005 in atti dal 04/02/2005: 'immobile veniva identificato con
numero di mappale 258 quale ENTE URBANO di 88 mq R.D. Lire ---- ¢ R.A. Lire ----.

Successivamente al N.C.E.U. gli immobili censiti al Fgl. 5 part. 258 sub. 1 hanno avuto la

seguente storia:

|
Costituzione del 06/07/2005 prot. n. PG0160641 in atti dal 06/07/2005: gli immobili
venivano identificati come foglio n. 5 particella n. 258 subalterno 1 sito in Foligno Loc.
Annifo n. snc piani S1-T-1 cat A/ ~lac~~ 24 - " ~anga Tyani rendita € 354,29 intestato
: - proprietario per 1/1.

Con Denuncia di Successione del 03/07/1995 reg. 13524.1/2005 in atti dal 20/10/2005
l'immobile cambiava intestazione passando a:

S , proprietario per 1/6;
- " 7, proprietario per 1/6;
rietario per 1/6;
atario per 1/6;
Can e yprietario per 1/6;
e - w wuwwr 1702, proprietario per 1/6.

=}

Con_Atto Pubblico del 31/10/2005 rep. 201676 a rogito Notaio FRILLICI di Foligno
(PG) l'immobile cambiava intestazione passando . a a PFoligno
(PG) il 13/05/1969.

Variazione toponomastica del 25/07/2015 prot. n. PG0158572 in atti dal 25/07/2015:
variazione toponomastica derivante da aggiornamento ANSC,
Variazione del 09/11/2015: inserimento in visura dei dati di superficie.

7.4 Caratteristiche Generali dei beni

Il compendio immobiliare oggetto della presente relazione tecnico-estimativa €

rappresentato da una porzione di fabbricato di civile abitazione, composta da un'unita

immobiliare abitativa posta al piano primo sottostrada, terra e primo.

Il compendio si trova nella Frazione Annifo di Foligno (PG) , raggiungibile mediante la

strada ex SS 77 tratto Foligno-Civitanova Marche.

Posto circa ad una distanza di 26,0 km dal centro di Foligno e posizionato rispetto ai
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comuni limitrofi ad una distanza di 18,00 km da Valtopina, di 16 km da Nocera Umbra, di 31 km
da Spello, di 42 km da Assisi e 62 km da Perugia.

Localita tranquilla con pochi abitanti (244 circa), posta a 874 metri sul livello del mare,
sulle piane orientali dell'altopiano di Colfiorito, a pochi km di distanza da Colfiorito, lungo la
strada che collega la Strada statale 77 della Val di Chienti con Nocera Umbra e la via Flaminia,
caratterizzata dalla presenza del monte Pennino (1560 m).

L'edificio dove si trova I'unita abitativa oggetto di pignoramento, risulta facente parte di
un piccolo aggregato storico ad uso prevalentemente residenziale, posto su un terreno con leggero
dislivello, con struttura portante in muratura, costituito su due livelli fuori terra, uno interrato e
copertura del tetto a capanna, realizzato prima del 01 settembre 1967 e successivamente
ristrutturato in seguito agli eventi sismici del 1997 che hanno interessato la cittd di Foligno e le
varie localita.

Il complesso immobiliare ai fini della pratica di ricostruzione risulta classificato come
EDIFICIO n.241, costituito da n.2 unitd immobiliari, per il quale sono stati previsti interventi di
riparazione del danno e miglioramento sismico finanziati ai sensi dell'Ordinanza Regionale
n.61/97 , il cui committente risultava il

11 fabbricato in seguito agli eventi citati si presenta esternamente con pareti con intonaco
e tinteggiatura, infissi in legno, soglie in travertino, sporto di gronda in calcestruzzo intonacato e

tinteggiato, canali e discendenti in rame, manto di copertura in coppi.

7.5 CARATTERISTICHE DEL BENE
ABITAZIONE P. S1-T-1° (SUB. 1) L'unitd immobiliare in oggetto € costituita da

un'abitazione posta nella parte sud dell'aggregato immobiliare di cui fa parte, con accesso al piano
terra sulla via pubblica e si sviluppa poi al piano primo e sottostrada.

L'abitazione, risulta composta al piano terra da un locale pranzo-soggiorno, un
disimpegno, un ripostiglio ed un servizio igienico.

Mediante la scala interna posta in corrispondenza del disimpegno di accede al piano
primo composto da due camere da letto, un disimpegno ed un ampio terrazzo.

Al piano primo sottostrada, con accesso dall'esterno, si trova un locale ad uso fondo (ex
stalla) di pertinenza esclusiva dell'abitazione.

e Struttura portante: pareti con muratura portante, con paramento esterno di intonaco e
tinteggiatura. Solai principali di interpiano in latero-cemento.

» Finestre: legno naturale dal disegno tradizionale, con vetro e telaio di tipo semplice,
persiane in legno.

e Porta di ingresso: Portoncino in legno tradizionale su ingresso abitazione. Porte in legno
tamburato sui locali interni dell'abitazione.

e Pavimenti: piastrella ceramica e zoccolino battiscopa in monocottura ad eccezione della
camera da letto singola al piano primo dal piano che risulta finita con pavimento in
graniglia.
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e Rivestimenti: piastrelle ceramica in monocottura, alzate e pedate della scala in travertino.

e Pareti: intonacate e tinteggiate.

L'altezza interna dei locali & di 2,70 ml per i locali posti al piano terra, 2.75 ml per i

locali posti al piano primo e di 2.50 ml per il locale posto al piano primo sottostrada.

IMPIANTO ELETTRICO: realizzato sottotraccia con presenza nei vari ambienti di punti
luce e punti di comando di normale installazione.
IMPIANTO ALLARME: non presente

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO: incompleto, del tipo tradizionale con corpi radianti
in alluminio, con predisposizione del generatore di calore mediante termo-camino e privo di
caldaia.

IMPIANTO IDRICO-SANITARIO: sottotraccia allacciato all'acquedotto pubblico, dotato
di sanitari in ceramica e rubinetteria in acciaio smaltato. Acqua calda sanitaria ottenuta mediante

produttore elettrico installato nel locale al piano primo sottostrada. Lo smaltimento delle acque
reflue avviene tramite allaccio alla pubblica fognatura.

IMPTANTO GAS: combustibile a gas con bombola per i fornelli della cucina.
Osservazioni:

In occasione del sopralluogo é stata riscontrata la presenza della linea

pubblica del metano, da considerarsi per un eventuale allaccio futuro.

Di seguito si riportano le superfici calpestabili di ciascun ambiente. E
SUPERFICIE CALPESTABILE RILEVATA (mq) 3
PIANO ABITAZIONE (SUB 1) 2
| Fondo (ex stalla) 27,12 %

T Cucina-Soggiorno 38,02 §

T Disimpegno 4,00 E

T Ripostiglio 12,80 -

i Bagno 2,80 §

1 Disimpegno 4,15 5

I Letto 1 14,58 e

<

1 Letto 2 5,30 2

<

1 Terrazzo 19,50 &
Totale 128,27 :
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STATO DI CONSERVAZIONE: l'edificio si presenta in uno stato generale di mediocre condizione
di manutenzione rispetto all'epoca della sua realizzazione e dei successivi interventi di riparazione
danni e miglioramento sismico in seguito agli eventi sismici dell'anno 1997.

In particolare si precisa quanto segue:

e il locale fondo (ex stalla) posto al piano sottostrada si presenta con pareti interessate da
umiditd e muffa con scrostatura di intonaco e di tinteggiatura, piano di calpestio con
pavimenti vetusti, irregolari e parzialmente mancanti, infissi e vetri che necessitano di
manutenzione e/o sostituzione;

® | locali dell'abitazione posti al piano terra e primo si presentano con alcune pareti
interessate da umiditd e muffa con scrostatura della tinteggiatura, gli infissi esterni ed
interni risultano prevalentemente vetusti ed in parte con vetrature rotte con necessita di
manutenzione e/o sostituzione;

¢ nel locale pranzo-soggiorno & stato rimosso il ftermo-camino compromettendo la
funzionalita del riscaldamento dell'unita abitativa, lasciando la porzione interessata della
parete in uno stato di rifinitura carente;

e gli impianti tecnologici del fabbricato necessitano di manutenzione ed adeguamento:

® e pareti esterne del fabbricato sono interessate da umidita e muffa con necessita di

manutenzione.

Osservazioni:

In occasione del sopralluogo é stata riscontrata dallo scrivente l'esistenza di
una porzione di fabbricato, in aderenza a quella in oggetto, che necessita di
un'immediata manutenzione con interessamento delle parti strutturali in quanto
versa in condizioni di precarietqd con evidenti parti crollate; questo comporia
una situazione di pericolo dell'area circostante e nel particolare al fabbricato

oggetto della perizia.

7.6 DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

La Superficie commerciale & stata determinata al lordo delle murature perimetrali dei

Tocali principali e accessori, considerata come segue:

Superfici principali
Descrizione Incidenza Annotazioni
Superficie utile netta calpestabile 100%
Muri perimetrali 100% calcolare lino allo spessore max di 50 cm
-9.
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Muri perimetrali in comunione 50% calcolare lino allo spessore max di 25 cm

Taverne e Locali seminterrati

St 60% altezza media minima mt 2,40
abitabili
Sottotetto (mansarda) 75%
Precisazioni

Per il calcolo della superficie commerciale, qualora non sia possibile provvedere alla specifica misurazione
dello spessore delle murature, con molta approssimazione e limitatamente alle abitazioni, si potranno
quindi considerare le murature (interne/esterne/comuni) uguali ad una maggiorazione della superficie utile
netta pari al 10%.

Alle porzioni di unitd, definibili accessorie o per le guali si dovrd necessariamente

apportare una ponderazione che inciderd sul valore unitario di stima ricercato, si applicheranno i

seguenti adeguamenti della superficie:

Superfici accessorie

Descrizione Incidenza Annotazioni

Applicabile fino a 25mq, ’cccedenza va

oy erre 1 0,
Terrazzi e Balconi 25% calcolata al 10%

Applicabile fino a 25mq, 1’eccedenza va

55 e 0,
Portici e Patn 35% calcolata al 10%

Applicabile fino a 25mq, I’eccedenza va

. o o
Corti e Cortili 10% S ————

Giardini e aree di pertinenza di 15% Applicabile fino a 25mq, I’eccedenza va
"appartamento” ° calcolata al 5%

Box per auto su interrato 50%

11 valore delle parti ad uso comune viene intrinsecamente inserita nel valore unitario dei
fabbricati stessi.

Nello schema sottostante sono riportate le S.C. V. rilevate soggette a Valutazione:

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE VENDIBILE (S.C.V.)

Superficie Superficie
Coefficiente di perft
Descrizione lorda convenzionale
ponderazione
rilevabile mq vendibile mq
Abitazione (81,65+10%) 89,81 100% 89,81
Terrazzo 19,50 25% 4.87
Fondo (27,12+10%) 29,83 60% 17,90
Totale lorda 139,14 Totale ponderata 112,58
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8)- Conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta

nel pignoramento immobiliare
La descrizione attuale del bene corrisponde con quanto indicato nell'atto di

pignoramento.

9)- Aggiornamenti catastali

11 fabbricato oggetto di pignoramento risulta regolarmente accatastato.

E' comunque doveroso segnalare la non esatta corrispondenza della planimetria
catastale riferita al piano terra dell'abitazione, in quanto non tiene conto degli interventi descritti
nel paragrafo 11.2 della presente.

Per una corretta rappresentazione grafica dell'unita si dovra procedere ad una variazione
catastale per corretta rappresentazione grafica.

1l costo stimato per tali ageiornamenti catastali & pari ad € 650,00.

10)- Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale

L'area dove insiste il fabbricato oggetto di perizia ¢ individuata dal Piano Regolatore
Generale vigente del Comune di Foligno nello Spazio Urbano all’interno Zona Omogenea B nel
tessuto UC/CAA (aggregati antichi) come rappresentato graficamente nella tavola 20 della parte
operativa dello strumento urbanistico vigente.

La disciplina edificatoria prevista in detta zona viene descritta nella tabella C di cui
all’art. 52 e successivi delle N.T.A. di Variante adottate e sintetizzata come quanto segue:
e  UC/CAA, Tessuto conservazione aggregati antichi;
e  Modalitd attuativa di intervento, DIRETTA e DIRETTA CONDIZIONATA;
e Categoria di interventi previsti, diretta: MO, MS, OI, RC, RE1, SP1, SP2, SP3, SP5 (4) -
diretta condizionata: RE2, RE3, RE4 (4), DR, NE, come meglio descritto dall'art. 14 delle NTA;
e Indice di utilizzazione fondiaria, diretta : esistente - diretta condizionata: UF 0,65 mg/mq;
e Destinazioni di uso consentite, R1, R3, C1, PE2,PE3, PE4, PES, PE7 (17), P1, AR1 come
meglio descritto dall'art. 12 delle NTA;
e Distanze dai confini, diretta: esistente - diretta condizionata: 5,00 ml;
e Distanze dalle strade, diretta: esistente - diretta condizionata: 5,00 ml;
¢ Distanze dagli edifici, diretta: esistente - diretta condizionata: 10,00 ml;
e Altezza massima dell'edificio, diretta: esistente - diretta condizionata: 10,00 ml;
e Utilizzo delle aree di pertinenza, Apl, Ap2, Ap5, Ap6, come meglio descritto dall'art. 13-40
delle NTA.

L'area dove si trova I'immobile & interessata dai seguenti principali vincoli urbanistici

comunali :
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e All'esterno delle AREE COMPROMESSE DA FENOMENI DI URBANIZZAZIONE;

e All'esterno dei terreni percorsi dagli incendi negli ultimi dieci anni;

e All'interno delle aree sottoposte a vincolo idrogeologico;

e All'esterno delle fasce previste nelle mappe di Pericolosita e RISCHIO IDRAULICO nel
bacino del fiume Topino e suoi aftluenti PA.I;

e All'esterno dal Piano di bacino del fiume Tevere - 111 stralcio funzionale (PS3);

e All'esterno dal Piano di bacino del fiume Tevere - VI stralcio funzionale (PS6).

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 25/01/2018 presso il Comune di Foligno

& risultato che il fabbricato & stato realizzato e/o oggetto dei seguenti titoli abilitativi:

! . : \ ‘.
n. | gy 0 Pratica Data Oggetto/ rilasciata a:
‘ autorizzazione |

Riparazione e consolidamento edificio
danneggiato dagli eventi sismici del

| 26/09/1997 e succ.

J ‘ Rilasciata al sig. Dino PAGLIARINI

Denuncia Di Inizio
" | Attivita Prot. n.27874 | 2787498 | 17/08/ 1998

Precisazioni:

La porzione di edificio oggetto di pignoramento, risulta realizzato prima del 01
settembre 1967, successivamente ristrutturato in seguito agli eventi sismici del

1997 di cui alla pratica sopra menzionata.

L'edificio in seguito agli eventi sismici del 1997, veniva dichiarato inagibile dal

Comune di Foligno con Ordinanza n.2414 del 15/10/1997

Il complesso immobiliare ai fini della pratica di ricostruzione risulta
classificato come .. ~etitiito da n.2 unita immobiliari, con
interventi di riparazione del danno e miglioramento sismico finanziati ai sensi

dell'Ordinanza Regionale n.61/97 di cui alla Concessione Contributiva

del !

Gli interventi strutturali sono stati autorizzati dalla Provincia di Perugia con
Deposito Strutturale prot. 1. TN - Adg guccessive varianti in

corso d'opera.

Gli interventi hanno avuto inizio dei lavori in data 02/08/1999 e sono stati
ultimati il 06/08/2001 come da comunicazioni trasmesse dal Direttore dei

Lavori .
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L'edificio, successivamente agli interventi eseguiti, veniva dichiarato agibile dal

]

Comune di Foligno con Ordinanza

11.2 RISPONDENZA AI TITOLT ABILITATIVI RILASCIATI O EVENTUALE DESCRIZIONE DEGLI ABUSI

RILEVATI

Dal punto di vista urbanistico-edilizio 1'i'mmobile, risulta conforme ai titoli abilitativi
rilasciati dal Comune di Foligno.

In fase di sopralluogo & stato possibile riscontrare lievi "difformitd" delle divisioni
interne nel locale pranzo soggiorno posto al piano terra.

Dall'esame della documentazione urbanistica e catastale & possibile dedurre che tali

modifiche sono state eseguite successivamente agli interventi della pratica edilizia di cui sopra.

11.3 SANABILITA DEGLI ABUSI RILEVATI

Le opere sopra descritte, con riferimento alla normativa attuale L.R. 1/2015 (Testo
Unico dell'Edilizia), possono essere riconducibili alla categoria delle "opere interne” come
riportato ai sensi dell'art. 7 ed eseguibili senza alcun Titolo Abilitativo ai sensi dell'art. 118 della

medesima normativa.

11.4 COSTI DI SANATORIA O RIPRISTINO

Non sono previsti costi di sanatoria o di ripristino.

12)- Stato di possesso

... Riguardo all'occupazione dei beni immobili pignorati

Da quanto potuto verificare in sede di sopralluogo e in base alla dichiarazione resa
spontaneamente dalla sig.ra - beni oggetto di pignoramento non risultano
occupati da nessuna persona.

Lo scrivente ha comungue provveduto ad esperire una verifica presso I'Ufficio Anagrafe
del Comune di Foligno, accertando che la:

Una ulteriore verifica presso 1'Agenzia delle Entrate sull'esistenza o meno di contratti

Jocativi pendenti sui beni lo ha confermato: la nota dell'ufficio di Foligno infatti non evidenziava

la presenza di contratti locativi, d'affitto o di comodato registrati, per i beni predetti.

... Riguardo alla provenienza dei beni immobili pignorati
Dall’esame della certificazione notarile in atti e dopo aver effettuato ulteriori visure

tendenti all’aggiornamento che nulla sia variato, si riferisce che il compendio pignorato sopra
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distinto & di proprieta della sig.ra crsupmsssedtilizzate, per Iaguetadi T/1.

1 acquisito la proprieta del compendio pignorato in forza

[

ai seguenti atti traslativi:
Atto di compravendita trascritto a Perugia in data 11/11/2005 al n. 21441 di formalita, a
rogito del Notaio Angelo Frillici di Foligno (PG) del 31/10/2005 rep. 201676

A favore: - o= e @ Foligno (PG) i1 1 ser il diritto di proprieta per
la quota di 1/1.
Contro:
e o o R A T R R o 8, per il diritto di proprieta per la quota di
1/6;

HU \L'U a5 v wwmr ~owmy - diritto di proprietd per la

quota di 1/6;

Fr: 30, per il diritto di proprieta per la quota
di 1/6;
R er il diritto di proprieti per la quota di
1/6;
e .« -, — -, ceril diritto di proprietd per la quota di
1/6;

~ ..._...,, il diritto di proprietd per la quota di
1/6.

Immobili: immobili siti in Foligno, Frazione Annifo civ. snc: Abitazione censita al C.F. al foglio

5, part. 258 sub. 1 di 7 vani.

win o et IR s ™ o D L _ -~ ~was hanno
acquisito la proprieta del compendio pignorato in forza ai seguenti atti traslativi:
Atto di Successione trascritto a Perugia in data 10/12/2005 al n. 23402 di formalita, a rogito

dell'Ufficio del Registro di Foligno (PG) del 03/10/2005 rep. 44/580

A favore:
o vy 1t LO/US/ 1948, per il diritto di proprieta per la quota di
1/6;
- o seeesinvst o mer ] diritto di proprietd per la
quota di 1/6;
oy ., —w - .o, per il diritto di proprieta per la quota
di 1/6;

diritto di proprieta per la quota di

1/6;
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. per il diritto di proprieta per la quota di

1/6;

‘] diritto di proprieta per la quota di
1/6.
Contro: CO , per il diritto di proprieta

per la quotadi 1/1.
Immobili: infra maggior consistenza, immobili siti in Foligno, Frazione Annifo civ. snc:

Abitazione censita al C.F. al foglio 5, part. 258 sub. 1 di 7 vani.

I .. .. proprieta del compendio pignorato

- '

in forza ai seguenti atti traslativi ante ventennio:

Atto di compravendita rep. 6711 del 29/09/1951 registrato a Foligno al n.522 del 18/10/1951,

a rogito del Notaio Luigi Petrucci di Foligno (PG)

A favore: S -t ar il diritto di
proprieta per la quota di 1/1.

Contro . wwa ungLU LUy 1 s 272, per il diritto di proprieta per la
quota di 1/1;

Immobili: immobili siti in Foligno, Frazione Annifo civ. snc: Porz. Acc. Fr. censita al C.T. al

foglio 5, part. 253 sub. 1.

Osservazioni:

Si precisa che 1" Atto di compravendita rep. 6711 del 29/09/1951 non risulia

trascritio presso gli Uffici della Conservatoria dei Registri Immobiliari.

13)- Altre informazioni utili

Ufficio di Stato Civile: a fronte della richiesta inoltrata agli uffici di Stato Civile del

Comune di Foligno (PG) e successivamente agli uffici di Stato Civile del Comune di Serravalle di

Chienti (MC), l'ufficiale di Stato Civile, certificava in data 02 Febbraio 2018 (all.6), che: la sig.ra

o ngme atratto matrimonio i1

in regime di separazione legale dei beni.

14)- Immobile occupato/non occupato da coniuge separato

Immobile non occupato da coniuge separato.

-15-

w
=
=)
o
(]
2
0
=
o
o
=
£
o
(o'}
o
w
@
™
o
o
=+
@
o
o
o«
wn
5]
[+]
=
[y}
S
=
5
w
@
<
o
o
Z
<
o
w
O
[T
o
<
oM
=}
o
<
>
]
o
2
w
o]
£
w
w
o |
=
=
Z
(=]
w
o
a
<
oy
=
§
a
=]
@
£
=
('




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

Per la descrizione delle caratteristiche e la tipologia degli impianti esistenti si rimanda al
punto 7, paragrafo 7.5.

In particolare gli impianti che sono presenti all'interno dell'unitd abitativa risalgono
all'epoca di realizzazione del fabbricato (ante 1967), successivamente revisionati soltanto in modo
parziale in assenza di documentazione progettuale e di relativa conformita.

E' necessario quindi procedere ad una verifica generale degli impianti da parte di un
tecnico abilitato (D.M.37/08), valutare l'eventuale adeguamento, ed ottenere le dichiarazioni di
Conformita degli impianti (Termo-idraulico, sanitario ed Elettrico).

L'ammontare delle spese riconducibili agli impianti possono essere valutate come meglio segue:
Spese tecniche per verifica degli impianti da parte di Tecnico Abilitato si ritiene oggi stimabile in
€ 1.000,00;

Spese per l'esecuzione dei lavori di adeguamento degli impianti da parte di Impresa qualificata
con rilascio di Dichiarazione di Conformita, si ritiene oggi stimabile in € 9.000,00

PER UN TOTALE DI € 10.000,00 oltre accessori di legge

16)- Divisibilita dei beni immobiliari e individuazione dei lotti di vendita
Date le caratteristiche del bene immobile esecutato, si ritiene opportuno formare UN

UNICO LOTTO DI _VENDITA in quanto trattasi, di un compendio funzionalmente e

strutturalmente autonomo, ancorché non circoscritto, con caratteristiche che difficilmente
permettono un frazionamento dei beni senza detrimento degli stessi.
Pertanto il lotto unico di vendita comprendera le seguenti unitd immobiliari pignorate:

Catasto Fabbricati del Comune di FOLIGNO (Provincia di PERUGIA)

Fgl. | Part. |Sub.| Cat. | Cl. | Consistenza | Superficie Catastale mq ‘ Rendita ‘
5 | 258 L | A3 27 7 vani Totale: 144 mq € 354,29
| | Escluse aree scoperte: 139 mq

17)- Stima dei lotti

Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato i beni, si passa alla
valutazione del pili probabile valore di mercato del lotto immobiliare 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 comparativo 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

Foligno, le fonti di informazione sono state di tipo indiretto, desunte sia dalle quotazioni
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immobiliari dell'Agenzia delle Entrate, Borsino Immobiliare dell’Umbria per i relativi centri di
rilevazione che da fonti ufficiose (Agenzie 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 scomodi di cui godono.

I parametro tecnico di riferimento utilizzato per la stima & stato definito nella superficie
commerciale (punto 7 paragrafo 7.5).

Nella determinazione del valore di mercato del lotto si & tenuto conto delle aggiunte e

detrazioni (caratteristiche di straordinarietd) a correzione della stima.

17.1 Determinazione del valore unitario

In base agli studi condotti per reperire informazioni dell'attuale andamento di mercato si
¢ tenuto conto, tra le altre: della posizione, delle caratteristiche e della vetustd del compendio
pignorato. Si & inoltre tenuto conto delle parti comuni a servizio dell'abitazione, il cui valore &
ricompreso nel valore della stessa. Dallo studio emerge che il pfezzo di vendita adottabile come

valore unitario al mq &:

€/mq 570,00

17.2 Determinazione del valore di mercato

CALCOLO VALORE DI MERCATO

Superficie Superficie
PR Coefficiente di ) Valore
Descrizione lorda convenzionale o
ponderazione N Unitario
rilevabile mq vendibile mq
Abitazione 89,81 100% 89.81
(81,65+10%)
Terrazzo 19,50 25% 4,87 € 570,00
Fondo
29,83 60% 17,90
(27,12+10%)
Totale
Totale lorda 139,14 112,58 € 64.170,60
ponderata

Sul valore di mercato cosi come calcolato occorrerd applicare una riduzione, stimata del

15% (pari ad € 9.625,59), riferita all'abbattimento forfetario per assenza di garanzia per vizi e

differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, attestando l'importo della piena proprieta in:

Valore di mercato = € 54.545,01 arrotondato a € 55.000,00

(euro Cinquantacinquemila/00)
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A tale Valore occorrerd applicare le ulteriori decurtazioni dovute a spese, da intendersi
come obblighi di fare, a carico della procedura ovvero dell'assegnatario:
e Costo vivo per la cancellazione delle formalitd = € 329.00
e Costo per aggiornamento catastale = € 650.00
e Costo per adeguamento e verifica degli impianti € 10.000.00.

PER UN TOTALE DI SPESE PREVENTIVATE PARI AD € 10.979,00

18)- Caso di immobile pignorato in solo pro-quota

Il caso non si pone per la presente perizia.

19)- caso di immobile pignorato per la sola nuda proprieta o per il

solo diritto di usufrutto (o immobile gravato dal diritto di abitazione)

1l 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.

21)- Elenco degli allegati alla Consulenza Tecnica d'Ufficio
Allegato n. 1 — Nomina e quesiti posti dal GE.;

Allegato n. 2 — Comunicazione di inizio delle operazioni e di sopralluogo degli immobili;
Allegato n. 3 — Verbale di inizio operazioni e di sopralluogo immobili;

Allegato n. 4 — Titolo di provenienza (Ante-Ventennio);

Allegaro n. 5 — Integrazione della documentazione catastale;

Allegato n. 6 — Estratto per riassunto dell'atto di matrimonio;

Allegato n. 7 — Ispezioni per immobile e integrazione documentazione CC.RR.IL;
Allegato n. 8 — Stralcio documentazione urbanistica riferita ai titoli rilasciati per il
Jabbricato pignorato;

Allegato n. 9 - Schede fotografiche.

Con la sottoscrizione della presente, il nominato Esperto ritiene di aver espletato
I'incarico ricevuto, con rispetto della ritualita e delle norme del codice di procedura civile, avendo

dato riscontro a tutti i quesiti posti, in fede, per obiettivitd e nel solo interesse di giustizia.

- 18 -

wn
=
o
=
o

o
2
=l
oy

o

o
o
£

o
o
=)
w

[}
o™

[o]
a
oy
@

o
=
«
wn
)
[e}]
=}
@
ES
£
53
w
(]
<<
S
©
b=
<
o
w
O
w
o
<<
m
=2
c
<
©
o

o

2

w

@

E
w
w
-
tu
z
<
fa
w
o
o
<
o
=

]
a
2

@

E
=
w




Si ringrazia la S.V. illma per la fiducia accordata rassegnando la presente relazione

scritta costititita da

con deposito della documentazione

eventualmente acquisita in sede di conferimento di incarico.

Foligno li, 28 Marzo 2018

L'ESPERTO
Geom. Daniele TRAPPETTI
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Fascicolo n.1

Porzione di fabbricato costituito da un'unitd immobiliare abitativa posta al piano primo

sottostrada, terra e primo.

ABITAZIONE P. S1-T-1° (SUB. 1) L'unitd immobiliare in oggetto & costituita da

un'abitazione posta nella parte sud dell'aggregato immobiliare di cui fa parte, con accesso al piano
terra sulla via pubblica e si sviluppa poi al piano primo e sottostrada.

L'abitazione, risulta composta al piano terra da un locale pranzo-soggiorno, un
disimpegno, un ripostiglio ed un servizio igienico.

Mediante la scala interna posta in corrispondenza del disimpegnoe di accede al piano
primo composto da due camere da letto, un disimpegno ed una ampio terrazzo.

Al piano primo sottostrada, con accesso dall'esterno, si trova un locale ad uso fondo (ex

stalla) di pertinenza esclusiva dell'abitazione.

Superficie commerciale vendibile complessiva = 112,58 mq
VALORE LOTTO UNICO allo stato attuale = € 55.000,00

diconsi euro Cinquantacinquemila/00

SPESE A CARICO DELLA PROCEDURA (ovvero dell'assegnatario), da intendersi
come obblighi di fare: €10.979,00
diconsi euro Diecimilanovecentosetiantanove/00

Confini:

e Foglio 5 part. 258 sub.2, per il piano primo adiacente al lato destro, intestata alla sig.

e Foglio 5 part. 257 sub.1, per il piano primo sottostrada adiacente al lato retro, intestata al
S

e Foglio 5 part. 257 sub.2, per il piano terra adiacente al lato retro, intestata al sig.

e Lato frontale e sinistro con viabilitd pubblica.

Estremi catastali:

Catasto Fabbricati del Comune di FOLIGNO (Provincia di PERUGIA)
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Fel.

Part.

Sub.

Cat.

Cl. | Consistenza |

Superficie Catastale mq Rendita

258

A/3

l

2n 7 vani

Escluse aree scoperte: 139 mq

Totale: 144 mq €354,29

Titoli abilitativi inerenti il compendio immobiliare pignorato:

Attivita Proz.

|

Ti i . . .
n. 'po d]. Pratica Data Oggetto/ rilasciata a:
autorizzazione
Riparazione e consolidamento edificio
I Denuncia Di Inizio 1/08/1998 danneggiato dagli eventi sismici del

26/09/1997 e succ.

Rilasciat: B |

QUADRO RIASSUNTIVO DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI E
DELLE ISCRIZIONI DA CANCELLARE (O RESTRINGERE) AL MOMENTO
DEL TRASFERIMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE:

Ipoteca Volontaria iscritta a Perugia in data 03/05/2006 al n.3487 di formalita.

Immobili: siti in Foligno (PG), Fraz. Annifo, censiti al C.F. al foglio 5, part. 258 sub. natura A3.

Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto a Perugia il 16/06/2017 al n.10530 di formalita.

Immobili: siti in Foligno (PG), Fraz. Annifo, censiti al C.F. al foglio 5, part. 258 sub.1 natura A3.

N.B.: SI VEDANO LE OSSERVAZIONI FINALI INSERITE NEI

VARI PARAGRAFIL.

Foligno li, 28 Marzo 2018
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L'ESPERTO
Geom. Daniele TRAPPETTI
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