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Introduzione, attivita svolte, verifiche preliminari

Con Ordinanza del 31/10/2019 il Giudice dell'Esecuzione dott. Simone SALCERINI nominava quale

Esperto per 1'Esecuzione Immobiliare rubricata al n. 126/2019 di R.G.E. il sottoscritto geom. Marco
PROIETTI, iscritto al collegio dei geometri e geometri laureati della provincia di Perugia col numero 4825 ¢
nell'elenco dei Consulenti Tecnici d'Ufficio del Tribunale di Spoleto, con l'incarico di redigere una relazione
tecnica ed estimativa di beni immobiliari da porre ad asta giudiziaria, relativi alla procedura predetta, promossa
dalla CORDUSIO RMBS UCFin S.r.l. e per essa come mandataria DOBANK S.p.A. (in qualita di creditore
procedente), contro 1 sigg. .. (debitori/esecutati) per i diritti di %2 ciascuno della piena proprieta dei beni
immobili ubicati nel Comune di Marsciano (PG), fraz. Cerqueto: abitazione censita al C.F. al foglio 100
part. 48 graffata con la part. 51 sub. 2, e terreno censito al C.T. Foglio 100 part. 38.

Prestando il rituale giuramento in data 23/01/2020, il sottoscritto si impegnava a rispondere a diversi
quesiti, cosi come articolati dall'lllLmo Giudice dell'Esecuzione nei quesiti (all. 1, quesiti e verbale di
giuramento).

Dopo aver effettuato una attenta disamina della documentazione detta, ai sensi dell’art. 567 c.p.c., si
eseguivano tutti gli accertamenti e verifiche del caso presso i vari uffici, veniva effettuata la comunicazione di
rito alle parti, fissando per la data del 26/08/2021 alle ore 11,00 l'inizio delle operazioni tecniche (all. 2,
comunicazioni) e contestuale sopralluogo presso i beni pignorati. Il giorno del sopralluogo, alla presenza di un
collaboratore si riscontrava I’assenza degli esecutati e non era possibile effettuare I’accesso ai beni, quindi si
provvedeva a dare comunicazione al G.E. del mancato accesso e a richiedere istruzioni per il proseguimento
delle operazioni. Il G.E. nominava I’Istituto Vendite Giudiziarie di Perugia quale custode dei beni ¢ concedeva
una proroga allo scrivente. L’'IVG fissava, di concerto con il sottoscritto, un nuovo sopralluogo per il giorno
11 Ottobre 2021, quando, con I’ausilio di un fabbro, si procedeva ad effettuare i rilievi e chiudere le operazioni
(all. 3 Verbali di sopralluogo immobili).

Nelle more della stesura finale della relazione tecnica si completavano tutti gli accertamenti e

verifiche del caso, completate le quali, 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 22 luglio 2019 a firma del dr. Andrea ZUCCARELLO MARCOLINI di

Messina.

2)- Integrazione della documentazione mancante.

Nel corso delle operazioni si ¢ provveduto ad integrare la documentazione mancante presso gli uffici

competenti; in particolare:

o Ufficio del Territorio e Agenzia delle Entrate: acquisendo I'Attestazione relativa all'assenza di




eventuali contratti di locazione esistenti sui beni immobili pignorati e, per l'integrazione della
documentazione catastale, copia delle planimetrie.

o Ufficio della CC.RR.II. di Perugia: per l'aggiornamento ipotecario.

e Studio Notarile CHERUBINI: per la copia integrale del titolo di provenienza.

o Ufficio tecnico del Comune di Marsciano: per l'acquisizione dei titoli abilitativi per la verifica di
legittimita urbanistico-edilizia delle unita immobiliari pignorate.

3)- Elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sull'immobile (all. 6)

1. Ipoteca Volontaria iscritta a Perugia il 23/09/2004 al n. 7080 di formalita a garanzia di mutuo ipotecario
a rogito Notaio Grazie CHERUBINI di Castiglione del Lago rep 8965/1915 del 17/09/2004.

Capitale € 80.000,00 Totale € 160.000,00

A favore: UNICREDIT BANCA PER LA CASA s.p.a., con sede in Milano, c.f. 13263030150, per il diritto
di proprieta di 1/1.

Contro: .., nato in Marocco il 11/01/1968, e .., nata in Marocoo il 13/08/1981, coniugati in regime di
comunione legale dei beni, ciascuno per il diritto di proprieta di 1/2.

censito al C.F. Foglio 100 part. 48 graffata con part. 51 sub. 2; terreno in fraz. Cerqueto di mq 500 censito al
C.T. foglio 100 part. 38

2. Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto a Perugia il 16/07/2019 al n. 12484 di formalita, emesso
in virtu di Atto Giudiziario del Tribunale di Spoleto in data 21/06/2019 rep. 692.

A favore: CORDUSIO RMBS UCFin S.r.l., con sede in Verona, C.F. 04020820264, per la piena proprieta di
/1.

Contro: .., sopra generalizzato, ¢ .., S.g., coniugati in regime di comunione legale dei beni, ciascuno per il
diritto di proprieta di 1/2.

censito al C.F. Foglio 100 part. 48 graffata con part. 51 sub. 2; terreno in fraz. Cerqueto di mq 50 censito al
C.T. foglio 100 part. 38

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

Il caso non si pone per la presente perizia.

5)- Esistenza di diritti demaniali (di superficie o di servitu 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 trascritti.
6)- Formalita, vincoli e oneri da cancellare o che comunque opponibili all'acquirente,
con indicazione dei relativi costi.

1. Ipoteca Volontaria iscritta a Perugia il 23/09/2004 al n. 7080 di formalita
€ 35,00 per tassa fissa ipotecaria



2. Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto a Perugia il 16/07/2019 al n. 12484 di formalita
€ 35,00 per tassa fissa ipotecaria, € 59,00 per bolli, € 200,00 per imposta Fissa

Totale costi di Cancellazione € 329,00

7)- Descrizione immobili oggetto di pignoramento.

7.1 DATI UBICATIVI GENERALI DEI BENI

Provincia | Comune Localita/via Civ. Piano Scala | Int.

Perugia Marsciano Loc. Cerqueto, Vicolo dell'Arco 2 T-1-2 // /!

7.2 INDIVIDUAZIONE CATASTALE, ATTUALE, DEL SINGOLO BENE

Tutti i beni pignorati risultano catastalmente intestati a Mustapha MOUTADIL, nato in Marocco il
11/01/1968, e Siham LOTFTI, nata in Marocoo il 13/08/1981, per la quota di % ciascuno in comunione legale
dei beni.

Catasto Fabbricati del Comune di Marsciano (Provincia di PERUGIA)

Fgl. Part. | Sub | Cat. | Cl. | Consistenza Superficie Catastale mq Rendita
100 48 A5 3 5 vani Totale: - € 126,53
51 1 Escluse aree scoperte: -

Si precisa che non risultano associate alle particelle pignorate le relative planimetrie catastali.

Lo scrivente ha provveduto a richiederne la rasterizzazione (cfr. All. 5), ma senza ottenere riscontro, nonostante
il sollecito, ragione per cui viene da pensare che tale “planimetria cartacea” non ¢ piu presente agli archivi
catastali.

Catasto Terreni del Comune di Marsciano (Provincia di PERUGIA)

Fgl. Particella Qualita CL | Superficie | Deduz. | R.D. R.A.
100 38 Seminativo Arborato | 2 50 mq - €028 | €0,23

7.3 Caratteristiche dei beni (cfr. All. 10 doc. Fotografica e All. 9 Rilievo metrico)

POSIZIONE: Gli immobili pignorati si trovano nella frazione di Cerqueto, posta circa a 6 km a nord di
Comune di Marsciano e distante circa 13 km dal piu vicino svincolo della superstrada che collega Perugia a
Todi. Cerqueto ¢ una frazione che conta oltre 500 abitanti, sorge su un colle posto a circa 300 metri sul livello
del mare, ¢ dotato dei servizi principali quali farmacia, ufficio postale, alcuni esercizi commerciali (bar,
alimentari, abbigliamento). In particolare gli immobili si trovano all’interno del centro storico della frazione,
sul versante est del colle sui cui sorge I’abitato; entrambi sono accessibili direttamente da Via dell’Arco, ¢
1’abitazione presenta anche un secondo ingresso, attraverso la cantina, da Via del Lavatoio; sempre da Via del

Lavatoio si accede anche alla centrale termica (cfr. All. 12).
DESCRIZIONE:
Abitazione (part. 48 e 51/1). Si tratta di una porzione cielo terra di vecchia costruzione, realizzata con struttura

portante in muratura di pietra, blocchi di tufo e laterizio, con paramento esterno a faccia vista, solaio in legno

e scala interna in legno e muratura. L’abitazione si sviluppa su tre piani fuori terra e presenta un doppio affaccio



su Via dell’ Arco e Via del Lavatoio.

Dalla parte di Via del Lavatoio ¢ presente, di fronte agli ingressi della centrale termica e della cantina, una
piccola corte di circa mq 1,3 sulla quale, occupando anche una parte di suolo pubblico e quindi un’area
ulteriore, ¢ stata realizzata una scala di accesso all’immobile, per superare il dislivello tra la quota stradale e
le quote interne della cantina ¢ della centrale termica. La scala, pavimentata con lastre di gres porcellanato, ¢
protetta da ringhiera in ferro con cancelletto pedonale.

Internamente 1’abitazione ¢ cosi composta: al piano terra ingresso e scale (mq 5,7), cantina (mq 22,3),
ripostiglio (mq 2,3) e centrale termica (mq 3, con accesso separato); al piano primo soggiorno con angolo
cottura (mq 26,8) e bagno (mq 4,1); al piano secondo disimpegno e scale (mq 7,1), tre camere (mq 10,1 mq
15,6 e mq 15), bagno (mq 2,6) ¢ ripostiglio (mq 2,9).

Le altezze interne sono variabili e sono riportate nel dettaglio nel rilievo allegato (n. 12).

Queste le finiture: pavimenti e rivestimenti in piastrelle di ceramica di vario tipo e lastre di graniglia per le
scale, infissi di finestra in legno verniciato con vetri singoli, persiane in legno verniciato, porte i tamburato
liscio. Le pareti ¢ i soffitti sono intonacati e tinteggiati. I due bagni (entrambi con finestra) sono provvisti di
lavabo water, bidet e doccia.

La superficie calpestabile dell’abitazione € di mq 90 oltre a mq 24.6 di cantina e mq 3 di centrale termica, per

un totale di circa mqg 117 di superficie calpestabile.

La superficie lorda dell’abitazione € di mq 134 circa, di cui mq 29 della cantina e mq 6 della centrale termica,

per un totale di superficie lorda di mqg 170 circa.

Si rileva inoltre la superficie della piccola corte esterna per mq 1.3.

Terreno (part. 38) — Trattasi di un piccolo lotto di forma trapezoidale sito all’interno del centro abitato, giusto
di fronte all’abitazione, da cui ¢ tuttavia separato dalla pubblica via. E’ accessibile tramite un cancello pedonale
e un cancello carrabile. Il terreno € recintato sui lati verso la strada con un muretto in pietra a faccia-vista con
sovrastante rete metallica e siepe, sul lato a monte, a confine con un’altra proprieta privata, ¢ separato da un
muro alto e intonacato.

Il terreno ¢ utilizzato come piccola corte/giardino: ¢ pavimentata in laterizio, abbellita con piante ornamentali
e attrezzata con arredi da giardino, internamente sono stati realizzati dei manufatti quali un camino con forno
in muratura e un piccolo ripostiglio con struttura metallica e pannelli di resina, poggiante su muretto intonacato,

coperto con solaio in legno e manto in tegole di laterizio.

Superficie catastale mqg 50.

7.5 DETERMINAZIONE DELLASUPERFICIE COMMERCIALE

La Superficie Commerciale Vendibile dei terreni coincide con la superficie catastale.

La Superficie Commerciale Vendibile dei fabbricati ¢ comprensiva delle murature perimetrali dei
locali principali e accessori e comprende:
100% delle superfici utili calpestabili e delle superfici delle pareti divisorie interne;

100% delle superfici delle pareti perimetrali sino ad uno spessore max di 50 cm;



Alle superfici accessorie sono applicate le seguenti decurtazioni:

- 75% alle superfici della centrale termica (non comunicante)
- 50% alle superfici della cantina (direttamente comunicante

-90% alla superficie della corte antistante 1’ingresso della cantina

Tutto cio premesso la Superficie Commerciale Vendibile del compendio pignorato & pari a:
mq (134 + 29x50% + 6x25% + 1,3x10%) =mq (134 + 14,5 +1,5+ 0,1) =
S.C.V. Abitazione mq 150

S.C.V. Terreno distaccato mq 50

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

immobiliare

La descrizione dei beni contenuta nel pignoramento corrisponde allo stato attuale degli stessi.

Va tuttavia evidenziato il fatto che alla data attuale non esiste né in catasto né presso l'ufficio
urbanistica una chiara ed univoca planimetria individuante la consistenza del fabbricato (vedi paragrafi n.ri:
7.2e11).

Inoltre la centrale termica e la piccola porzione di corte esterna di fronte all’ingresso, non risultano
chiaramente specificate nella descrizione dell’atto di compravendita, unico documento da cui ¢ possibile
risalire ad una verosimile consistenza, oltre al progetto edilizio del 2009, che pero raffigura la sola corte esterna
di accesso.

Si precisa infine che I’abitazione presenta doppio ingresso da Via dell’ Arco e da Via del Lavatoio, e
che si ritiene che I’ingresso principale sia da Via dell’ Arco civ. 2, contrariamente a quanto indicato nell’atto di
pignoramento che riporta come indirizzo Via del Lavatoio civ. 2. Il terreno si trova anch’esso in Via dell’ Arco,

senza numero civico.

9)- Aggiornamenti catastali

Catasto Terreni: Non ¢ necessario alcun aggiornamento

Catasto Fabbricati: occorre inserire la planimetria catastale dell’abitazione.

Si prevede un costo complessivo di € 1.000,00.

10)- Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale

Secondo il Piano Regolatore Generale di Marsciano Parte Strutturale gli immobili ricadono negli
“insediamenti urbani”, in particolare nelle zone “Cur - Conservazione e valorizzazione prevalentemente
residenziale”. Secondo il Piano Regolatore Generale Parte Operativa 1'edificio dell'abitazione ricade nelle
Zone “AB - Aree di Valore storico ambientale”, ed in particolare nelle zone “AB - edifici di valore storico

ambientale”; il terreno ricade in zona “AVPR, spazi di pertinenza delle residenze private”.



Si rimanda al G.E. (ovvero al Delegato alla Vendita se incaricato) 1'acquisizione del C.D.U. per

il terreno part. 38 qualora ritenuto opportuno ai fini dell'essenzialita per la vendita.

11)-Conformita Urbanistica del compendio immobiliare pignorato

11.1 ACCESSO AGLI ATTI DETENUTI DALL'ENTE COMUNALE

Dalle ricerche esperite presso il Comune di Marsciano ¢ risultato che relativamente al fabbricato

pignorato sono state prodotte le seguenti pratiche edilizie:

n. Tipo di Pratica Data Oggetto/ rilasciata a:
autorizzazione
1 | Concessione Edilizia 511 07/09/1977 Demolizione e ricostruzione di copertura
prot. n. 7178 rilasciata a Francesco COLETTI
2 | Permesso di Costruire | 8037/2009 | 13/06/2009 | Realizzazione di scala esterna su edificio di civile
n. 8037/2009 abitazione in Via del Lavatoio
prot.10014 rilasciata a ..

Non ¢ stata fornita in visione con i suddetti titoli edilizi alcuna planimetria interna degli immobili.

Con la C.E. 511/1977 era allegata una documentazione fotografica esterna.

Con il P. di C. 8037/2009 era allegata una documentazione fotografica esterna ed il progetto per la
realizzazione dei gradini esterni.

Non ¢ stato reperito il Certificato di Agibilita dell’immobile.

Non ¢ stato fornito in visione alcun titolo edilizio relativo al terreno (part. 38).

11.2 RISPONDENZA AI TITOLI ABILITATIVI RILASCIATI O EVENTUALE DESCRIZIONE DEGLI ABUSI RILEVATI

ABITAZIONE: la scala esterna, in parte realizzata su suolo pubblico, risulta difforme dai disegni di
progetto approvati, in quanto presenta una forma diversa ed un ingombro maggiore di circa mq 1,2 e quindi
con una occupazione del suolo pubblico ulteriore rispetto a quella autorizzata con il Permesso di Costruire (cfr.
All. 12).

Riguardo alla distribuzione interna degli ambienti e ai prospetti dell’edificio, si evidenzia che non sono

reperibili né planimetrie da titoli edilizi assentiti, né planimetrie catastali, pertanto non é possibile dichiarare

la conformita urbanistico-edilizia del fabbricato poiché¢ non esistono titoli edilizi esaustivi per

l'accertamento.

Si precisa che, come dichiarato dalla parte venditrice nell’atto di compravendita, e facilmente riscontrabile
dall’esame dei luoghi, la costruzione dell’edificio ¢ di certo antecedente al 01/09/1967, esso ricade all'interno
di un centro storico ma non ¢ possibile risalire se tale porzione sia anche edificata antecedentemente al
17/08/1942.

Nell’atto datato 2004 ¢ altresi dichiarato che sul fabbricato non sono stati effettuati interventi soggetti a
titolo edilizio, ad eccezione della ristrutturazione della copertura eseguita nel 1977, e la parte venditrice ne
garantiva pertanto la regolarita urbanistica.

TERRENO: i manufatti presenti possono classificarsi come opere pertinenziali ai sensi del R.R. 2/2015



art. 21 comma 3 lettera F, pertanto realizzabili come opere libere. Si rileva tuttavia che tali manufatti si trovano

ad una distanza dai confini e dalla strada pubblica inferiore a quella consentita per legge.

11.3 SANABILITA DEGLI ABUSI RILEVATI

ABITAZIONE: al fine di regolarizzare la scala esterna occorrera demolirla e ricostruirla in conformita al
progetto assentito.

TERRENO: i manufatti presenti sul terreno dovranno essere rimossi definitivamente, in quanto le
dimensioni dell’area non consentono di individuare una posizione per ricollocarli rispettosa della distanza

minima dal confine stradale.

11.4 COSTI DI SANATORIA O RIPRISTINO

ABITAZIONE: Si prevede un costo di € 1.500,00 per la demolizione e ricostruzione della scala esterna.

Qualora I'aggiudicatario volesse acquisire I'agibilita si ritiene che il relativo costo possa essere preventivato
in € 1.500,00 escluse le spese relative agli impianti e all'aggiornamento catastale, valutati a parte negli specifici
paragrafi)

TERRENO: per la rimozione dei manufatti e lo smaltimento dei materiali di risulta si prevede un costo

di € 3.000,00.

12)- Stato di possesso

... Riguardo all'occupazione dei beni immobili pignorati

Da quanto verificato in sede di sopralluogo entrambi gli immobili risultano attualmente liberi da
persone ma ingombri di oggetti, arredi e materiali di vario genere. Per lo sgombero ¢ lo smaltimento del
materiale presente negli immobili si prevede un costo complessivo di € 2.000,00.

Data I'impossibilita dei soggetti esecutati fu incaricato un Custode Giudiziario per l'accesso forzoso
ai beni da periziare.

Lo scrivente ha comunque provveduto ad esperire una verifica presso I'Agenzia delle Entrate
sull'esistenza o meno di contratti locativi pendenti sui beni: la nota dell'ufficio territoriale di Perugia (all. 7)

non evidenziava la presenza di contratti locativi, d'affitto o di comodato registrati, a nome degli esecutati.

... Riguardo alla provenienza dei beni immobili pignorati

Dall’esame della certificazione notarile in atti ¢ dopo aver effettuato ulteriori visure tendenti
all’aggiornamento che nulla sia variato, si riferisce che la piena proprieta degli immobili pignorati € pervenuta
ai signori .. per atto di compravendita nel 2004 dai signori .. (punto 1). I fratelli . avevano acquisito la quota
di ' della piena proprieta dei beni in seguito alla successione dal padre Giuseppe nel 1989 (punto 2) e della
rinuncia della madre, e la quota di % della nuda proprieta per atto di compravendita (*) dalla madre, sig.ra ..,
sempre nel 1989 (punto 3), poi ricongiunta con 'usufrutto alla morte di quest'ultima il 25/01/2002. I signori ..
avevano acquisito i beni per compravendita nel 1986 (punto 4).

Di seguito la sintesi degli atti (cfr. All. 4)

1. Compravendita del 17/09/2004 a rogito del Notaio . .. di Castiglione del Lago rep. 8964/1914, registrata a



Perugia il 22/09/2004 al n. 6343, trascritta a Perugia il 23/09/2004 al n. 18757 di R.P.

A favore: . (sopra generalizzato), e . (s.g.), coniugati in regime di comunione dei beni, ciascuno per la quota
di % della piena proprieta.

Contro: . (San Venanzo TR, 29/06/1956), . (San Venanzo, 01/07/1944), . (San Venanzo, 22/02/1946), . (Roma,
21/12/1958), . (Roma, 21/11/1963), ciascuno per la quota di 1/5 della piena proprieta. I signori . sono tutti
coniugati in regime di comunione dei beni (**).

Oggetto: Immobili in Marsciano, frazione Cerqueto, Vicolo dell'Arco. Abitazione ai piani terra, primo e
secondo sottotetto; composta al piano terra da fondo e ingresso, al piano primo da da cucina, sala da pranzo e
bagno, al piano secondo da tre camere, ripostiglio e bagno (censita al C.F. al foglio 100 part. 48 graffata con
la part. 51 sub.2 di vani 5 e Rendita € 176,53), con annessa piccola porzione di corte pertinenziale (***) della
superficie di mq 50 (censita al C.T. Al foglio 100 part. 38 R.D. € 0,20 ¢ R.D. € 0,23).

Confinante con strada, proprieta Facchini, Vitali, salvo altri.

La parte venditrice dichiara che i beni sono liberi da pesi e pregiudizievoli e ne dichiara la piena proprieta.
Dichiara inoltre che I'edificio fu iniziato prima del 01/09/1967 e che ¢ stato ristrutturato con Concessione
Edilizia n. 511 del 07/09/1977. Successivamente non sono state realizzate opere o modifiche soggette a
concessione o autorizzazione, la parte venditrice ne garantisce la regolarita urbanistica.

2. Denuncia di Successione del 20/01/1992 n. 77 vol. 751, trascritta a Perugia il 20/01/1922 al n. 2262 di
R.P., devoluta per legge.

A favore: (sopra generalizzata), (s.g.), (s.g.), (s.g.), (s.g.), ciascuno per la quota di 1/10 della piena proprieta
(a seguito della rinuncia all'eredita della signora, per atto del Notaio Sergio LUDOVICI reg. a Perugia il
14/11/1989 al n. 4182)

Contro: (nato a Marsciano il 30/07/1921 e deceduto a Roma il 12/10/1989) per la piena proprieta di 1/2.
Oggetto: quota indivisa di '4 della casa di vecchia costruzione in Marsciano, frazione Cerqueto, con annessa
piccola striscia di terreno, distinti al NCEU foglio 100 mapp. 48 e 51/2 graffati, in Vicolo dell'Arco Piano
Terra, 1° e 2°, cat. A/5 cl. 3 vani 5, R. Lire 310; il terreno ¢ distinto al NCT foglio 100 map. 38 di are 50.

3. Atto di Compravendita (*) trascritto a Perugia il 14/11/1989 al n. 14994 di R.P. a rogito Notaio Sergio
LUDOVICI di Marsciano rep. 60231/12069 del 04/11/1989

A favore: (sopra generalizzata (s.g.), (s.g (s.g.), (s.g.), ciascuno per la quota di 1/10 della nuda proprieta.
Contro: (San Venanzo TR 21/04/1923) per la quota di - della piena proprieta.

Oggetto: riservandosene 'usufrutto vitalizio, la signora vende e trasferisce ai figli pro indiviso in parti uguali
la quota indivisa di 4 della nuda proprieta di:

A) casa di vecchia costruzione in Marsciano, frazione Cerqueto, costituita da: al piano terra fondo e ingresso,
al piano primo cucina, camera da pranzo e gabinetto, al piano secondo due piccole camere da letto e altro
piccolo vano ad uso sgombero, il tutto a confine con Via Pubblica, Facchini, Vitali , s.a. L'immobile risulta
distinto al NCEU foglio 100 mapp. 48 e 51/2 graffati, in Vicolo dell'Arco Piano Terra, 1° e 2°, cat. A/5 cl. 3
vani 5, R. Lire 310.

B) piccola striscia di terreno pertinenziale alla casa suddetta, di mq 50, da servire ad agiamento del fabbricato
di cui sopra, a confine con pubblica via, detta casa, s.a., distinta al NCT foglio 100 mapp. 38 di are 50.

I beni sono stati acquistati dai fratelli con somme ricavate da trasferimento di loro beni personali, i rispettivi
coniugi confermano tale dichiarazione.

4. Atto di Compravendita trascritto a Perugia il 25/02/1986 al n. 2049 di R.P. a rogito Notaio Sergio
LUDOVICI di Marsciano rep. 45861/9821 del 28/01/1986.

A favore: (sopra generalizzata) e (s.g.), coniugati in regime di comunione dei beni, per la quota di % ciascuno.



Contro: (Marsciano, 26/07/1949).

Oggetto: immobili in Marsciano, frazione Cerqueto, Vicolo dell’Arco civ. 1:

- casa di vecchia costruzione costituita da: al piano Terra fondo adibito a sgombero e ingresso che conduce ai
piani superiori; al piano 1° cucina, camera da pranzo e gabinetto; al piano 2° sottotetto 2 piccole camere da
letto e altro piccolo vano ad uso sgombero. Confinante con Via Pubblica, Facchini, Vitali. Censita al NCEU al
foglio 100 mapp. 48 e 51 sub. 2 graffati, cat. A/5 classe 3, piani T, 1° e 2°, vani 5, Rendita Lire 310.

- piccola striscia di terreno pertinenziale alla casa suddetta, di mq 50, da servire ad agiamento del fabbricato
di cui sopra, a confine con Via Pubblica da piu lati e la casa stessa. Censita al Catasto Terreni al foglio 100
mapp. 38 Reddito Dominicale Lire 2,45 e Reddito Agrario Lire 1,25.

La parte venditrice dichiara che la costruzione del fabbricato ha avuto inizio prima del 01/09/1967 e che
successivamente ¢ stato ristrutturato in forza della Concessione Edilizia prot. 7178 prat. 511 del 07/09/1977.
I beni sono in piena proprieta della parte venditrice e liberi da pesi e inscrizioni.

(%) Contrariamente a quanto indicato nella relazione notarile, trattasi di compravendita e non di
donazione.

(**) Trattasi di beni personali in quanto acquisiti in parte per successione e in parte per
compravendita effettuata con somme ricavate da trasferimento di loro beni personali, con la
conferma dei rispettivi coniugi.

(***) L’immobile é catastalmente classificato come terreno seminativo arborato.

13) Altre informazioni utili (stato civile)
11 signori hanno dichiarato nell'atto di compravendita dei beni pignorati di essere coniugati in regime
di comunione dei beni. Non ¢ stato possibile verificare il regime patrimoniale presso gli Enti comunali avendo
avuto l'irreperibilita dei soggetti e non essendo stato in grado di ricostruire se gli stessi si siano 0 meno sposati

in Italia.

14) Immobile occupato da coniuge separato

Il caso non si pone.

15) Impianti
IMPIANTO ELETTRICO: realizzato sottotraccia e in parte a vista, con i punti luce e punti presa di normale
installazione,
IMPIANTO TERMICO: autonomo, realizzato sottotraccia con radiatori in ghisa, alimentato a gas metano con
caldaia posta nella centrale termica posta al piano terra. Per quanto visibile opportuna una revisione.
IMPIANTO IDRICO SANITARIO: realizzato sottotraccia, allacciato alla fognatura pubblica. Per quanto
visibile appare a norma.
IMPIANTO DISTRIBUZIONE GAS: Non verificabile
Tutti gli impianti devono essere oggetto di revisione da parte di ditte di settore, specializzate.
Oltre alla revisione degli impianti occorre acquisire le relative dichiarazioni di rispondenza/certificazioni di

conformita, per cui si stima un costo complessivo di € 1.000,00.



16)- Divisibilita dei beni immobiliari e individuazione dei lotti di vendita

In considerazione della provenienza e caratteristiche degli immobili e della loro natura e consistenza,

si ritiene opportuno costituire un UNICO LOTTO DI VENDITA, cosi composto:

DIRITTI DI 1/1 DELLA PIENA PROPRIETA' su abitazione sita nel Comune di Marsciano (PG), in
loc. Cerqueto, Via dell’Arco n. 2, censita al N.C.E.U. al foglio 100 part. 48 graffata con la part. 51 sub. 1
e piccolo terreno distaccato (acquistato, ed utilizzato, come piccola corte esclusiva) sita in Via dell’ Arco

sic, censita al NCT al foglio 100 part. 38.

17)- Stima del lotto

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

In considerazione dell'aspetto economico e lo scopo pratico per cui € richiesta la valutazione dei beni
in oggetto lo scrivente ha ritenuto opportuno adottare come criterio di valutazione quello sintetico 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 Marsciano, le fonti
di informazione sono state di tipo indiretto, desunte sia dalle quotazioni immobiliari dell' Agenzia delle Entrate,
Borsino Immobiliare dell’Umbria per i relativi centri di rilevazione che da fonti ufficiose (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. Nella determinazione del valore di mercato del lotto si
¢ tenuto conto delle aggiunte e detrazioni (caratteristiche di straordinarieta) a correzione della stima. In base
agli studi condotti per reperire informazioni dell'attuale andamento di mercato si ¢ tenuto conto, tra le altre:
della posizione, dell'esposizione, delle caratteristiche e della vetusta del compendio pignorato.

11 parametro tecnico di riferimento utilizzato per la stima ¢ stato definito nella superficie commerciale

vendibile (paragrafo 7.4).

Vu ABITAZIONE: €/mq 500,00

Valore di Mercato della Piena Proprieta dell' ABITAZIONE: mq 150 x €/mq 500,00 = € 75.000,00

Al valore cosi calcolato si ritiene di applicare inoltre la riduzione del 15% per abbattimento
forfetario in considerazione dell'assenza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su base
catastale ¢ reale e dalle differenze fra libero mercato e vendite coattive, pari ad € 11.250,00. I1 valore del lotto

scende quindi a € 63.750,00 che ARROTONDATO ¢ pari a: € 64.000,00

VYu TERRENO: €/mq 15.00

Valore di Mercato della Piena Proprieta del Terreno: mq 50 x €/mq 15,00 = € 1.125,00



Al valore cosi calcolato si ritiene di applicare inoltre la riduzione del 10% per abbattimento
forfetario in considerazione dell'assenza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su base
catastale e reale e dalle differenze fra libero mercato e vendite coattive, pari ad € 112,50. I1 valore del lotto

scende quindi a: € 1.012,5 che ARROTONDATO ¢ pari a: € 1.000,00 (euro mille/00)

pertanto il valore a base d’asta della Piena Proprieta del LOTTO UNICO ¢ pari a:
€ 65.000.00 (euro sessantacinquemila/00)

SPESE: A tale Valore occorrera applicare le ulteriori decurtazioni dovute a spese, da intendersi come

obblighi di fare, a carico della procedura ovvero dell'assegnatario:

— Costo vivo per la cancellazione o restrizione delle formalita = € 329,00

— Spese per revisione impianti e certificazioni/dichiarazioni = € 1.000,00

— Spese per sanatoria e ripristino = € 4.500,00

— Sgombero e lo smaltimento del materiale presente negli immobili = € 2.000,00
—  Spese per aggiornamento catastale = € 1.000,00

— Spese tecniche per Certificato di Agibilita =€ 1.500,00 *

Per un totale di spese preventivate di € 10.329,00 (diecimilatrecentoventinove/00)

(*) Qualora l'aggiudicatario volesse acquisirlo.

18)- Caso di immobile pignorato solo pro-quota

Il caso non si pone per la presente perizia.

19)- Caso di immobile pignorato per la sola PROPRIETA' SUPERFICIARIA, o
NUDA PROPRIETA' 0o USUFRUTTO
Il caso non si pone.

20)- Caso di immobili abusivi e non sanabili

Il caso non si pone per la presente perizia.

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

Allegato n. 2 — Comunicazione di sopralluogo immobili;
Allegato n. 3 — Verbale di sopralluogo immobili;
Allegato n. 4 — Titolo di provenienza;,

Allegato n. 5 — Documentazione catastale;

Allegato n. 6 — Integrazione Ipo-catastale;

Allegato n. 7 - Attestazione Agenzia delle Entrate;
Allegato n. 8 — Documentazione Urbanistica;

Allegato n. 9 — Rilievo dell’immobile pignorato.

Allegato n. 10 — Documentazione fotografica.



Con la sottoscrizione della presente, il nominato Esperto ritiene di aver espletato l'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 obiettivita e nel solo interesse di giustizia.

Si ringrazia la S.V. ill. ma per la fiducia accordata rassegnando la presente relazione scritta costituita
da: 14 pagine oltre a 10 allegati e n. 1 predisposizione del bando di vendita da pag. 15 a pag. 16, con deposito

della documentazione eventualmente acquisita in sede di conferimento di incarico.

Spoleto li, 22 Novembre 2021
L'ESPERTO
Geom. Marco PROIETTI



Fascicolo 1
-LOTTO UNICO DI VENDITA -
TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SPOLETO

Procedura Esecutiva Immobiliare rubricata al numero di R.G.E. 126/2019

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

Abitazione con terreno distaccato, sita in Marsciano, loc. Cerqueto, Via dell’Arco n. 2.

Abitazione: porzione cielo terra sviluppantesi su tre piani, con doppio affaccio e doppio accesso su Via
dell’ Arco e Via del Lavatoio, dove € presente anche una piccola corte.

Internamente 1’abitazione ¢ cosi composta: al piano terra ingresso e scale, cantina, ripostiglio e centrale termica
(con accesso separato); al piano primo soggiorno con angolo cottura ¢ bagno; al piano secondo disimpegno e
scale, tre camere, bagno e ripostiglio.

Superficie calpestabile abitazione mq 90. oltre a mq 24.6 di cantina e mq 3 di centrale termica, per un totale di

circa mq 117 di superficie calpestabile.

Superficie lorda dell’abitazione mq 134 circa, oltre a mq 29 della cantina e mq 6 della centrale termica, per un

totale di superficie lorda di mq 170 circa. Superficie piccola corte esterna mq 1,3.

Superficie Commerciale Vendibile complessiva Abitazione: mq 150

Terreno: piccolo appezzamento di forma trapezoidale sito di fronte all’abitazione, da cui ¢ separato dalla
pubblica via. Accessibile tramite cancelli pedonale e carrabile, recintato, utilizzato e attrezzato come piccola
corte/giardino

Superficie Commerciale Vendibile Terreno distaccato: mq 50

VALORE LOTTO € 65.000,00

(euro sessantacinquemila/00)

SPESE A CARICO DELLA PROCEDURA (ovvero dell'assegnatario)
da intendersi come obblighi di fare: 10.329,00 (diecimilatrecentoventinove/00)

Estremi catastali:

Catasto Fabbricati del Comune di Marsciano (Provincia di PERUGIA)

Fgl. Part. | Sub | Cat. | Cl. | Consistenza Superficie Catastale mq Rendita
100 48 Al5| 3 5 vani Totale: - € 126,53
51 1 Escluse aree scoperte: -

Catasto Terreni del Comune di Marsciano (Provincia di PERUGIA)

Fgl. Particella Qualita Cl | Superficie | Deduz. | R.D. R.A.
100 38 Seminativo Arborato | 2 50 mq - €0,28 | €0,23




Titoli abilitativi inerenti il compendio immobiliare pignorato:

n. Tipo di Pratica Data Oggetto/ rilasciata a:
autorizzazione
1 | Concessione Edilizia 511 07/09/1977 Demolizione e ricostruzione di copertura
prot. n. 7178
2 | Permesso di Costruire | 8037/2009 | 13/06/2009 | Realizzazione di scala esterna su edificio di civile
n. 8037/2009 abitazione in Via del Lavatoio n. 2
prot.10014

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

Ipoteca Volontaria iscritta a Perugia il 23/09/2004 al n. 7080 di formalita

Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto a Perugia il 16/07/2019 al n. 12484 di formalita

QUADRO RIASSUNTIVO DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI E DELLE ISCRIZIONI
che NON si possono_cancellare AL MOMENTO DEL TRASFERIMENTO DELLA PROPRIETA'
IMMOBILIARE:

Non rilevati.

ALTRE INFORMAZIONI UTILI:

I beni sono liberi da persone ma occupati da arredi e materiali di vario genere;
Occorre effettuare degli aggiornamenti catastali.

Occorre regolarizzare la situazione edilizia/urbanistica degli immobili mediante la rimozione di manufatti nel
terreno e la demolizione e ricostruzione della scala esterna all’abitazione.

La porzione di fabbricato ¢ sprovvista del certificato di Agibilita
Occorre revisionare gli impianti ed acquisirne le dichiarazioni di rispondenza/certificazioni di conformita.
Si rimanda al G.E. (ovvero al Delegato alla Vendita se incaricato) 1'acquisizione del C.D.U. per il terreno part.

38 qualora ritenuto opportuno ai fini dell'essenzialita per la vendita.

N.B.: SIVEDANOQO LE OSSERVAZIONI FINALI INSERITE NEI VARI PARAGRAFI.

Spoleto li, 22 Novembre 2021
L'ESPERTO
Geom. Marco PROIETTI



