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PREMESSD CHE:

If sottoscritto Geom. Michele Emili, libero professionista con studio nel Comune di

Foligno in Via Oslavia n. 38 {PG), Codice Fiscale MLE MHL 77D28 D653E iscritto all’Albo dei

Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Perugia al n. 4350,

AVENDO RICEVUTO

in data 16.03.2020 il G.D. Dott. Salcerini Simone la nomina quale Consulente tecnico

d’Ufficio, con invito a comparire alludienza del 08.06.2020 ore 3,00 {causa emergenza

epidemiologica covid-19 i giuramento & stato effettuato in tefematice con firma digitale) per

la formulazione del quesito e per prestare il giuramento di rito. Dopo aver accettato Fincarico

secondo i quesiti in uso presso il tribunale di Spoleto, di seguito elencati:

1)

2}

3}

4)

5)

6)

7)

8}

Verifichi, prima di ogni altrg attivitd, lo completezza della documentozione ex art. 567 c.p.c.
{estratta del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative alfimmobile pignorato
effettuate nei venti onni anteriori oila trascriziong del pignoramento, oppure certificato
notarile attestante le risuftanze defle visure catastali e dei registri immobifiari] segnalando
immediatamente al giudice e al creditore procedente | documenti e gii atti mancanti ¢
inidonei;

CProwedt quind suBItG ol IntEgraZicae; in pariicolare ocqguisisca, ave ron depositati 1)

planimetria catastale e planimetrio allegata all'uftime progetto approvato o aila Concessione
in sanatoria; 2} anche se anteriore ol ventennio, copia integrale del titolo di provenienza ol
debitare dell'immobile pignorato;
Predisponga l'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli {ipoteche, pignoramenti.
Sequestri, domande giudiziali} gravanti sul bene, ivi compresi: § vincoli derivanti da controtti
incidenti sullo attitudine edificatoria defio stesso, i vincoli connessi con il suo carattere storico-
artistico, ovvero di nature paesaggistica e simili, atti di asservimento urbanistici e cessioni di
cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa al coniuge,
altri pesi o fimitazioni d'uso foneri reali, servitli, uso, abituzione, obblighi propter rem ecc.);
Accerti Vesistenza di vincoli o oneri di naturo condominiale, nonché eventuali spese
condominiali insolute relative alf'ultimo biennio {stante it disposto delf'art. §3 secondo comma
disp. att. c.c.);
Rifevi Vesistenza di diritti dernaniali {di superficie o servitli pubbliche} o usi civici, evidenziando
gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;
Riferisca delf’esistenza di formalita, vincoli e oneri che soranno cancelloti o che comungue
risulteranno non opponibili aif'acquirente {tra cui iscrizioni, pigneramenti e altre frascrizioni
pregiudizievoli), indicando i costi a ¢id necessari;
Descriva, previc necessario accesso all’interno, Fimmobile pignorete indicando: comune,
localita, via, numere clvico, scala, pieno, interno; caratteristiche interne ed esterne; superficie
commercigle in mq; altezza interna utile; superficie commerciale in mgq; esposizione;
condizioni di manutenzione; confini (nel case di terreni): dati catastali attuali; eventuali
pertinenze; accessori e milfesimi dj parti comuni. Qualora si tratti di pid immobili pignorati,
fornisca la descrizione analitive di ciascuno dei beni compresf nel lotto {un paragrafo per
cigscun immobile: appartamente, copannone ecc.j;
Accerti ta conformitd tra lo descrizione attuale del bene {indirizzo, numers civico, piano,
interno, dati catastaii e confini nel caso di terreni) e quella contenuta nel pignoramentc
evidenziando, in caso di rilevata difformita:

al  Se i doti Indicati in pignoramento non hanno moi identificoto I'immopile e non

consentono la sua univoca identificazione;:
b} Seidatiindicati in pignoramento sono erronei ma consentono individuazione det
bene;
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3}

10}

11

12)

13)

bl pigrorati{ nel cose i cui-non sia note il Comune ia - Cuf~ & Stato COMrarto -t

14)

13)

16)

17)

18}

¢l Selidati indicoti nel pignomménfo, pur ron cerrispondende a guelli attual), kanno
in precedenzo individuate Iimmaobile; in quest'ultimo caso rappresenti la storio
catastale del compendie pignorato;

Proceda, ove necessario, od eseguire le necessarie variazioni per I'oggiornamento del catasto
prowvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea plonimetria del bene, allo sua
correzione o redazione ed oil'accotastaments delfe unitd immobiliari non regolormente
gecatastate, anche senza i consenso del proprietario;
Indichi Putilizzazione prevista dallo strumento urbonistico comunaie, acquisendo, nel caso di
terreni, if certificato di destinozione urbanistico;
Indichi ia conformitt o meno della costruzione alle outorizzaziani o concessioni amministrative
e Pesisteniza 0 meno di dichiarazione di agibilitd, In caso oi costruzione realizzota o modificata
in violazione delle normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliotamente fa tipsfogia degli
abusi riscontrati e dica se Pillecito siv stato sanato ¢ sig sanabile ed | relativi costi, assumendo
informazioni presso gii uffici cornunoli competenti;
Accerti lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato do terzi, del titolo in base
al quale & occupato; ave il bene s arcupoto da terziin bose a contratto di affitto o locazione,
verifichi lo data di registrozione, lo scodenza del contratto, i doto di scadenza per Feventuale
disdetta, Feventuale dota di riloscio fissata o lo state della couso eventualmente in corso per
il rifascio; in coso di beni di natura ogricols, e comunque in genere, lo stimatore assumera
informazioni presso i debitore, il terzo occupante, i vitini o le assaciazioni di categoria,
effettuando ricerche presso I'Ufficic del registro con il nominative ottenuto attraverso fe
informazioni assunte;
Alleghi, avendene fatto richiesto presso i competenti uffici dello stato civile, il certificata di
stoto libero o Festratto per riagssunto dell’atto di matrimonio degli esecutoti titolari deghi

matrimonio, tale liogo soré desunto dal certificate di matrimanio richiedibile nel Comune
di residenza); in case diconvenzioni matrimoniali particolori (non di semplice convenzione
di separozione dei beni} acguisisca copia delle stesse presso i competenti uffici;
Ove Fimmobile sia occupsto dol coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugole [verificando se lo stesso é
stato troscritto in favore del coniuge assegnatario);
Precisi le caratteristiche deali impianti elettrico, idrico, termico, precisando la foro rispondenza
alla vigente normativa e, in case contrario, i costi necessari al joro adeguamento;
Dica se & possibile vendere { beni pignorati in une o piir jotti. Proweda, in quest’ultime caso,
afle lore formazione, possibilmente rispettando la tipologio complessiva del bene come
origingrigmente gcquistuto dal debitore esecutoto {appartamente con garage e soffitta;
vifletta; ecc.) e comungue evitando eccessive frammentaziond in lott {le quall possono anche
determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di occesso
{pedonale e carroio) ai fotti {passaggio pedenale ¢/o corralo sugli altri lotti o su beni di terzi)
evitando la creazione di lotti interciusi e redigendo apposita planimetria esplicativa. Qualora
abbia formato piit lotti, verifichi se gl impianti elettrico, idrico, termico risultano o meno in
comune of vari lotti, se risultano in comune indichi le spese necessorie per lo loro separoziene;
Determini il valore dell immobhile, considerando lo stato di conservazione deflo stesso e come
opponibili alla procedura i soli contratti di locozione; quanto ai provedimenti di assegnazione
delia casa confugele dovro essere ritenuta opponibile afla procedura solo se trascritta in dato
anteriore alla data di trascrizione del pigneramento, in questo case limmobile verrd volutato
tenendo corto che Fimmobile resterét nel godimento deli’ex coniuge e del figh fino al
raggiungimento dell’indipendenza eceriomica ~ presumiilmente 28 anni - dell'ultima dei fighi)
ed opplicande, dopo aver determinato il valore del bene, un abbattimento forfettario
(indicativamente circa il 15-20 %), in considerazione dell’assenzo di garanzio per vizi, delia
differenza tra oneri tributori sulla base catostele e reoli, e di quanto suggerito daile cormune
esperienza circa le differenze fra libero mercato ¢ vendite coattive;
Se l'immaobile & pignorato solo pro-quota:
- Dica se esso sio divisibile in naturo e proceda, in questo caso, allu formazione dei singoli
lotti indicando # valore di cigscuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gii eventucli conguogliin denaro; in tal caso l'esperto dovrd
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verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e troscrizioni presenti anche sulle quote
non pignorate; in caso di terreni, propongo in affegato aile perizia un‘ipotesi di
frozionamento, e solo una voita intervenute 'approvazione do parte del giudice, sentite
le purti, proceda alla conseguente protica, anche senzo il consenso del proprietario,
alfegando i tipe debitomente approvati dollufficic competente;
- Proceda, in case contrario, alla stima delfl'intero, esprimendo complutamente il giudizio
di indivisibilita eventualmente anche alfa luce di guanto disposte dalfart. 577 cp.t.,;
fornisco altresi la valutazione della sola quote, quale mera frazione del valore stimato
per Fintero immobile;
18} Nel caso di pignoramento deila sole nuda proprietd o del solo usufrutto determini if valore del
diritto pignorato applicande i coefficienti fiscoli al valore stimato delt’intero;
20} Nelcaso di immabifi abusivi e non sanabili indichi it vatore del terreno;

il G.E. concedeva al C.T.U. termine entro e non olire 120 glorni dal conferimento
delincarico per il deposito in via telematica e in copia cartacea presso Ia Cancelleria del
Giudice dell’Esecuzione della Perizia di Stima scritta e completa degli allegati, alfinvio

altresi delle copie alle parti via mail o posta ordinaria.

Fissava udienza successiva per il giorno 26,11.2020. In data 05.10.2020 il sottoscritto C.T.U.
effettuava una Richiesta di Proroga per il verificarsi del'emergenza epidemiologica covid-

19, per tali eventi imprevedibili, lo scrivente chiedeva una Proroga dei tempi, in data

-12:30:2020 # giudice conceteva una proroga fino al 10,01:2021 wer il deposite delia perizia

di stima, Fissava udienza successiva per it giorno 18.02.2021.

Daif'esame del fascicolo di causa si evince che fa procedura in oggetto riguarda una porzione
1545

di abitazione cielo terra, e un atric esterno con un accessorio esterno.

In considerazione delle caratteristiche degli immobili oggetto di pignoramento, si ritiene

congrug periziare il compendio come LOTTO UNICO.
ACCESSE £ SOPRALLUDGH:

a. Il giorno 24/09/2020 veniva inoltrata alla proprietaria dellimmobile del Sig.

indirizzo risultante dal Certificato di Residenza, tramite Raccomandata A.R., lettera
con indicazione della data di inizio delle operazioni per if giorno 06.09.2020 alle ore
15.00 presso gh immabili oggetto di esecuzione siti nel Comune di Marsciang, via
Tevere, 5 [allegato A}, purtroppo per varie vicissitudini legate alla salute

dell’esecutato e quarantene causa I Virus, si & dovuto rimandare svariate Volte.

b. In data 11.12.2020, in presenza deila Sig.ra & stato eseguito il
sopralluogo dei beni oggetto di perizia e redatto verbale controfirmato dalla

delegato e sottoscritte dal C.7.U (zllegato B,
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¢. Inoltre, per acquisire informazioni relative ai beni in oggetto, sono state effettuate le

seguenti indagini:

- in data 05.09.2020 {allegato D) veniva inviata richiesta tramite Pec allo Sportello unice per
Vedilizia e le attivita produttive del Comune competente {Marsciano), per verificare la
situazione urbanistica ed edilizia dei beni in oggetto verificando i rilasci efo richieste di
Concessioni Editizie, D.LA., Concessioni in Sanatoria ¢ Certificati di Agibilita/Abitabifita; a
richiedere copia della documentazione, [a quale dopo pagamento dei diritti veniva spedita al

sottoscritto CTU per posta certificata in data 10.11.2020.

- Veniva richiesto il 09.06.2020 al Comune di Marsciano — Ufficio servizi demografici e stato
civite - dove i & richiesto ed ottenuto il Certificate di residenza e state di famiglia degli

esecutati e del proprietario e Certificato di Stato Civile (allegato H)

- Veniva richiesta presso o studio del Notaio Patrizia Sara Sicilizno, Copia del contratto di

mutuo relative al Contratto di Mutuo a Garanzia della Societa

- Inviando pec all'Agenzia defle Entrate in’ data 11.08.2020 - Ufficio del registro —dove'si™

chiedeva per quef'immobile, Fesistenza di contratti di locazione, comedato etc. a tutto il

11.08.2020 {ailegato L}

- Vaniva richiesto all'agenzia delle Entrate via pec del 09.12.20, in data 24.12.2020 veniva
fatta ispezione Ipotecaria alla Conservatoria dei Registi Immobiliari di Perugia, per la verifica

dellatto gi Acguisto e provenienza del terreno {allegato F),

- Nello stesso giorno del 24.12.2020 non avendo trovato quanto richiesto effettuavo
ispezione all’archivio Notarile in Via Scarlatti, dove prendevo nota deil'atto di compravendita
dell'immobile, non potendo ritirare la copia seduta stante, la quale sarebbe stata consegnata

dall’ufficio dopo il termine di consegna della Perizia.

COMNSIDERAZION! PRELIMINARE

Dallesame della documentazione rilevata alinterno def fascicolo telematico {atto di
Pignoramento e Certificazione Notarile) si rileva che la presente Perizia di Stima del valore

dell'unita immaobiliare di seguito descritta:

Uunita immobiiiare oggetto di perizia, & costituita da un appartamento al piano primo di
proprieta de! Sig. su un edificio costituito da due appartamenti, dove
successivamente viene iscritta ipoteca volontaria a garanzia di un contratto di mutuo

sulfimmobile, individuati al C.E.U. del Comune di Marsciano come segue:

Pag. 5di 18

(A

Via Oslavia, 38 - 16034 Foligno (PG) - E-mail: michele.omilitgeometripg.it

o
=}
el
5]

@
£
=
R{u)
@
<
-
=
]
2
~
-
0
@
&
2
=
]
o
w0
©
iy
w
o
53
&
=

=

]
[
2]
<
(8]
&
-4
<
&
(o]
(]
[FEs
o
<L
4]
pn}
0@
=
)
[m]
o
@
»
o
=
wl
47]
|
)
x
©
=
P!
=
)

i
Q
2

]

&
&




»  Appartamento distinto al N.C.E.U. al Fogiio n. 145, Part. 180, sub, 5, abitazione
{categ. A),
s Corte distinto al N.C.E.U. al Foglio n. 145, Part. 187 (bene graffato al precedente).

Come sara pit dettagliatamente descritto pih avanti, dal fascicoio di Causa, si rileva che il

Pignoramento non risulta trascritto sull'intera proprieta, infatti & stato tralasciato la proprietd

det Garage al pianc terra e della Mansarda,

CiO' PREMESSO:

Suifa base di guanto rilevato il C.T.U. & in grado di redigere la seguente:

Distinta nei seguenti capitoli:
I, - INDMVIDUAZIONE DFIBEM! - CONSISTEMZE CATASTALL
2.~ INDAGING URBANISTICHE ED ACCERTLMENT! TECNIC

= INDIVEDUAZIONE DEILOTT

a2

4, -~ DESCRIZIONE DEGLH IMMOBIL - DESCRIZIONE DF LOTT

5.~ STAYO DI POSSESSG, PRUVENIEMZA £ STORA VERNTENNALE

&, - VINCOL! E GRAVANI

- SITUAZIGRE CONDOMINIALE

S

&, - STIMIA VALORE COMMERTIALE

& COMCLUSION]
& ALLEGAT!

I beni oggetto di esecuzione consistono in un appartamento al piano primo e corte esclusiva,

su un fabbricato costituito da due garage a piano terra, un appartamenti al piano prime, uno
al Piano secondo e due mansarde al terzo piano, situato nel Comune di Marsciane in Via

Tevere n. 5.

Pil nel dettaglic i beni possono essere descritti come segLe:
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s Appuriamento ol Piano Prima con Corte Esclusiva, suun immobile costituita

da quattro pionl fuort terra adibite o Uso Clvile Abftazione.

Dopo la verifica defia completezza della documentazione, si & proceduto con le operazioni
peritali effettuando in primo luogo una ricerca degh immobili oggetto di esecuzione presso
{agenzia del Territorio di Perugia, da cui sono state reperite le visure Catastali, le visure

storiche e le planimetrie catastali degli immobili come di seguito indicati:

N. | Foglie Part. Sub, 2.C Cat, Classe Consistenza {mg e/o vani} Rendita €
1} 145 180 5 A
2} 145 187

Visura catastale intestata al Sig.:
{propriets per 1/1}
In riferimento all’art. 19 comma 14 del D.L. n, 78 del 31/05/2010 si attesta che, le planimetrie

catastali depositate risultano non conformi né allo stato di fatto, e non risultano conformi al

progetto approvato dal Comune di Marsciano, come si evince {atlegato D).

-Dovendo verificare-la-consistenza catastale del beni.oggetto di pignoramento, si_ritieng
importante far presente che dai controlli eseguiti stato omesso di inserire nell’atto di

pignoramento le particelle 180 sub. 37 {garage) e la particella 180 sub. 5 {la mansarda).
Per i beni in perizia, si individuano | seguenti confinanti:

Vappartamento con Corte Esclusiva, confina nellinsieme con via Tevere, vano scala, con fe

proprieta dei Sig.ri

Dagh accertamenti effettuati sulla documentazione inviata Via e-mail in data 10.11.2020

dalio Sportello unico per I'edilizia e le attivitd produttive (SUAPE} del Comune di Marscizno,

& emerso che il bene da valutare sono stati oggetto dei seguenti titoli abilitativi {ailegato D}

% Abbiamo appurato che per I'abitazione ha un Nulla Osta, per fa pratica n. 104 del
03.07.1964 su un progetto di nuova costruzione redatto dal Geom. Secondi
Gianfranco di Marsciano;

< Richiests di Abitahilith presentata dalla Sig.re delegata per il Sig.

in data 22.06.1571
& Llicenza di Abitabilith in data 30.11.1971 a Firma del Sindaco;

{"abitazione ricade in una zona di P.R.G. “B2”, mentre dall'elaborato planimetrico, non si

evince la divisione interna dell’ appartamento.
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CONSIDERADION TECRICHE:
ball'esame deHo stato attuale con Fultimo stato delle Cancessioni ed i Provvediment

rifasciati, si attesta fa NON CONFORMITA’ del Compendio in oggetto, come si evince dai
documenti grafici allegati qui al fianco, di seguite siamo ad elencare le difformity e

precisamente:

1. Difformitd dovuta al fatto
che limmobile & stato
realizzato speculare
rispetto at disegni
presentati al comune, e
precisamente 1l portico e
Vingresso che suj disegni si
trovano a sx del lotto, nella
realta si trovano a dx,

comunque & stato appurato

che la sagoma esterna dei

fabbricato & rimasta

invariata;
2. Diversa distribuzione
interna del locale
SOggiorno;
3. Sullingresso non & presente i, A g T
i# muro divisorio, il guale & PIANTA PROGETTO PIANTA STATO ATTUALE

APPROVAT) COMUNE E CATASTO
stato spostato al centro del

corridolo, per dividere fa 20na notte e zona giorng;
4. ladiversa distribuzione delia

zona pranzo, con o

spostamento  del  retro-

cucing, il ristringimento della

finestra & la creaziong del

finestrone sulla zona pranzo;

5. Mentre nella ona

soggiorno, & stata creata una

finestra a lato del finestrone,

-

PROSPETTO PROSPETTD STATO ATTUALE
APPROVATO COMUNE E CATASTO
Pag. 8 4118
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rimpiccolendolo di larghezza;
6. Infine Iz modHica del fondello della camera & lo spostamento della porta di accesso al

locale stesso.

in occasione del sopraliuogo & stato inoltre eseguito un controllo degli ambienti interni e

esterni degli immobili, nonché un rilievo fotografico.

Stante guanto sopra riportato, in esito di un attento studio degli atti di causa e dei documenti
in essi riportati, tenuto conto di quanto emerso sui luoghi nel corso delle operazioni peritali,
in riferimento ai termini ed alle specifiche del quesito formulato dal Giudice, la scrivente
C.T.U. sf ritiene in grado di riassumere qui di seguito il risultato delle indagini allo scopo

compiute,

I C.T.U. analizzati | documenti precedentemente descritti riguardanti i beni oggetto di

pignoramento R.G.E. 238/2019, consistenti in un appartamento al Piano Primo, con

circostante corte esterna di
‘pertinenzaesclusiva, sulla
scorta di guanto rilevato
durante i sopralluoghi,
Vappartamento sl Plano
Primoc ad uso abitazione,
non necessita di lavori di

Ristrutturazione.

il bene oggetto di pignoramento & situato nel Comune di Marsciano {PG}, In Via Tevere n. 5,

un comune di 18.517 abitanti, Fappartamento & dislocato nella zona Nord, un zana

caratterizzata dalla presenza di edifici prevalentemente residenaziali. I} comune si distende in

o : s

pianura tra il fiume
Nestore e Tevere & posto
ad un'altitudine di 184 m
slm. a circa 4 km dal
collegamento  con  a
superstrada E45, uscita

Marsciano.
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Nel Comune sono presenti edifici scolastic {scuola materna e scunla efementare), banche e
farmacie, un comune dove & presente una fabbrica importante per la produzione di coppi e

faterizio.
L'accesso alla proprietd oggetto di esecuzione awviene tramite strada comunale Via Tevere.

Qui di seguito si riporta la descrizione di ciascun edificio che costituisce il LOTTO UNICO

individuato.

Vappartamento: su un immobile costituito da guattro piant fuori terra adibito g Uso Civile

Abitazione - [Foghio 145 - Part. 180 - Sub.5)

L’”&g:}g}a rtamento” a destinazione residenziale, dislocato al Plano Primo, facente parte

di un fabbricato che si
articola su gquattro piani
fuorl terra, con ingresso
comung dal Portico del
Piano Terra.
Tt
composto da: un ingresso,
un corridoio, un
retrocucing & pranzo, un
soggiorno, tre camere da
fetto e un bagno e Ia
rampa scala che porta al Piano Primo e alla mansarda, Vappartamento & dotato anche di due

terrazzi uno sul retro ¢ V'altro sul prospetto principale.

L'appartamento ha una superficie commerciale di 152,41 mq e un’alfezza di piane al piano
primo pari a circa 2,90, Considerate le diverse tecniche costruttive adottate per realizzarlo,

Vediicio & stato realizzato ex nuovo dal proprietaric in etonomia nel 1964,

5i accede alappartamento, tramite una scala interna in c.a., completamente rivestita in

lastre di pietra di marmo, & dotato di ringhiera in acciaio verniciato,

Ledificio si trova in uno discreto stato di manutenzione, presenta alcune microlesiont sulia

struttura e in particolare sul muro centrale.

Dai documenti acquisiti in seguito all’accesso attl effettuato presso ufficio Tecnico del
Comune di Marsciana {file scansionati e fuori scala) & stato possibile reperire alcune

informazioni in merito alla realizzazione della struttura portante dell'edificio.
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La struttura portante di tutto il fabbricato & realizzata in muratura portante in tufo squadrato,
con solai in latero cemento, compreso quello di copertura che risulta essere reafizzato in travl

prefabbricate con sovrastante tavellone.

La copertura delf’edificio sembra non essere dotata di guaina impermesabilizzante, con

sovrastante tegolie marsigliesi rosse,

Le pareti esterne sono tutte infonacate e tinteggiate, cosi anche le pareti e | soffitti interni
delfappartamento, tali intonaci non presentano alcuni segni di deterioramento, qualki
scrostamenti, lesioni, si evidenziano alcune parti di muffe sul alcune parti dell’estradosso del
solaio. | pavimenti e Rivestimenti dell’appartamento sono in piastrelle di graniglia 20x20 o
40x40 e non di particalare pregio, di varie tipologie, con battiscopa in marmo, mentre il
pavimento del bagno in piastrelle di monocotturs, il bagno non & stato mai ristrutturato
dalepoca della costruzione. GH infissi internt e esterni sono quasi tutti in legno, compreso i
portone di ingresso e le tapparelie in pvc colore grigio chiaro, "apparfamento & dotato nella
zona cucina di stufa 2 legna. Ulmpianto elettrico risulta essere sottotraccia, non dotato di

guadro generale, ma & dotato di magnetotermico saivavita che & instaliato sotto il contatore

“Enel, mentre Vithpianto di “riscalddrents funzionante & dotato divcaidaia-a metano

posizionata nel sottoscala al Plano Terra e termosifoni in ghisa, invece Pimplanto idrico
funzionante eon acqua calda su cucina e bagno; Facqua fredda & gestita da contatore

autonomo.

{| fabbricate & dotato di allaccio alla rete idrica, enel, gas e smaltimento fognatura pubblica,
nel suo insieme il fabbricato presenta condizioni discrete di manutenzione, pur essendo

costruito in economia dai proprietari.

fnoltre visto quanto riscontrato durante if sopralivogo eseguifo, Vedificio non risulta essere

conforme ne alle planimetrie agli atti nel comune di Marsclano,

Non ci sono spese per

Yadeguamento degli

impiantl, pertanto sl R S T

ritiene che gl eventuali

L Pt 1678

costi di adeguamento degl

i
s

S —— =
I

impianti pon influiscano in

Turraren - my 1A

modo rilevante sul valore
FIARTA Baasn PRINMG BEAMYA PRI TR

di stima dell'immaobile.

Le supetfici commerciali sono state calcolate a seguito di verifica di consistenza ediliziz &
restituzione grafica con programma di disegno tecnico ed omogenizzate secondo | eriteri
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impartiti dalf’Agenzia del Territorio nel Manuale deila Banca Dati dell’osservatorio del
Mercate immobiliare.

Piano Destinazione Sup. Coeff. Sup. Altezza

Netta % Ponderata media mt.
Appartamento 131,61 100% 131,61

g Terrazzo 13,0 33% 4,28 H=2,50
§ Terrazzo 5,00 3% 1,65

Rampa Scaie a1 30 %

§ {20,35 mag} 1017 | 100% 10,17
;ﬁ__ Portico {14,75 mq) 737 | 50% 3,69
Somma Totale Superfici Nette 151,41 mg

Alle superficie di sopra indicate, sono stati considerate le superfici dei divisori interni e delle

murature perimetrali {al 100%).

“CORTE ESTERNA”; ~ (foghio 145 part. 137 )

ta"CORTE ESTERNA® esclusiva e di pertinenza dell'immobite oggetto di esecuzione &

~censitaal M.C.E Ural fogho 145 = particelia 187, ¢6/a BHEE UFBa:

Tale spazio esterno risulta avere una superficie di mg 186,25 essere in condizioni di buona
manutenzione, risuita essere appoggiato un box in lamiera e parte adibita a giardino e/fo orto,

& tutia recintata.

Durante i sopralluoghi non sonc stati eseguiti rilievi esterni e analisi sottosuolo. Dalla

documentazione presenta agli atti, Sup, Caeff. Sup.
e dalle informazion acquisite Destinazione Netta % Ponderata
Corte Fsterna 136,25 10 % 18,62
durante i soprallucge, non &
. A Somma Totale Superfici Nette 4,67 my
emerso alcun tipo di gravame.

Qui di seguito si riporta it calcolo della superficie commerciale della corte esterna che ha

portato alla definizione delfa superficie omogenizzata, in considerazione delFimmobile di cui

Questa rappresenta un bene esclusivo, un elemento di qualita e pregio.

Dal Certificato di Residenza e Stato di famiglia rilascizto dal Comune di Marsciano, risulta che

presso Vimmabile oggetto di perizia @ residente anche ia Sig.ra

infatti dalf'esarne dell'estratto dell’atto di matrimonio risulta essere sposato esecutato.
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Dall‘esame della relazione notarile allegate ai fascicolo depositato pressc il Tribunale di
Spoleto e dalle verifiche comunque effettuate presso L'Agenzia dei Territorio - Ufficio

Provinciale di Perugia — Ufficio Pubblicith Immaobiliare, si attesta la seguente provenienza:

- Atto di compravendita a rogito Notaio dott. Giancarlo Antonioni del 21/04/1964 rep.
742577436, con il quale vendeva ai Sig.ri ta PROPRIETA’ di un
terreno (LA PARTE VENDITRICE SOVRANO VHLITARE ORDINE DI MALTA sede Roma beni

individuati al Catasto Terreni del Comune di Marsciano come segue:

+  Foglio 145, Particella 54/a con una superficie di mg 540 con R.D, lire 26,46 - R.A.
lire 13,50 - Confinante con ente Venditore, Menchinelli, Sollevante & Contrada
strada lottizzazione, Via Tevere n. 5 nel Comune di Marsciano.

Prezzo df vendite Lirg 220.008,00.

- Atto di divisicne del bene di cui sono compraprietari in due quote con rogito Notaio dott.
Giancarlo Antonioni del 18/01/1965 rep. 82740/5231, con il quale vendeva ai Sig.ri
DIVIBONO la PROPRIETA’ IN DUE QUOTE, cosi distinte:

{1° quota) - ~ \ — appartamento al 2° piane grezzo, pil it fonda al piano

terra e una mansarda — delle particefle distinte Catasto Terreno Foglio 145 particella

54/A/1/8 e Foglio 145 particella 54/A/2/4 con R.D. lire 0,87 e RA lire 045 ¢ fa corte distinta
al Foglio 145 particelia 54/A/1/D con R.D. lire 0,87 e R.A. lire 0,47,

{2° quota) - — appartamento al 1° piano grezzo, piit  fondo al plana terra
e una mansarda — defle particelle distinte Catasto Terreno Foglio 145 particella 54/A/2/8 e
Foglio 145 particetla 54/A/1/C con R.D. fire 0,87 e R.A. lire 0,45 e la corte distinta al Foglio
145 particella 54/A/ © con R.D. lire 0,87 e R.A. lire 5,45,

Per V'accertamento di vincoli e gravami & stata presa a riferimento la Certificazione

Ventennale allegata al fascicolo depositato presso il Tribunale di Spoleto, it CT.U. ha
provveduto altrest ad effettuare presso Conservatoria dei Registri Immuobiliari - Ufficio

Provinciale di Perugia - ad effetiuare le visure 3 tutto il 24.12.2020.
Vincoli e gravami da canceliare:

S IBCRIZIONE RUG. 0. 35209 ¢ ROP. nn 10981 del 2271172007 registrata a Perugia In

dota 21.01.20087 al n. 17565 serie 1T - lpotece Volontaria a favore di ¥

i

it

a carico d 7 per
150.000,00, Uiscrizione grava sulls piena proprista del bene individuati &l CEY. del

Comune di Foligne come segue:

Py 134118
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#  Appartamento distinto al N.C.E.U. al Foglio n, 145, Part. 180, sub. 5, abitazione

{categ. A}, )
In virtd del contratte di FINANZIAMENTO con la BANCA POPOLARE D! SPOLETO
aderente al Fondo Nazionale di Garanzia, cede il credito alla “2Worlds S.r.l”, con
sede legale in Conegliano (TV}, Via V. Alfierin. 1, capitate sociale € 10.000,00 = i.v.,
iscritta al Registro delle Imprese di Treviso-Belluno al n. 04946290261, con
medesimo Codice Fiscale e Partita Iva, e per essa, guale mandataria, “Cerved Credit
Management 5.p.A.”, con sede legale in San Donato Milanese (M1}, Via dell'Unione
Europea 6/A-6/8, giusta procura speciale de! 75.06.2018, autenticata nella firma
dal Dott. Mattee Romano Notaio in Milano, Rep, i.451/Racc. n. 1.173, registrata
presso I'Agenzia delle Entrate di MHano 2 il 26.06.2018, al n. 32095 serie 1T, e del
13.06.2018 autenticata nella firma dat Dott. Giorgio Pertegato, Notaic in Pordenone,
Rep. 298497 / Racc. n. 31.766, registratz presso PAgenzia delle Entrate di
Pordenone il 14.06,2018, al n. 8121 serie 1T, in persona de! Doti. Alessandro
Tranchino, nato a Siracusa if 04.05.1978 (C.F.; TRN £SN 78E04 I754N), in virtls di
procura speciale del 31.07.2018, autenticata nelia firma dal Dott. Elio Bergamo,
Roma 2l 02.08.2018 al n. 22649 serie 1T,

4 MON O SONO CONTRATTI DI COMODATO TPUSD & AFFITTG, come st evince
dali'allegato. {allegato 11,

2 UEINFICIO DOVE FA' PARTE UVPPARTAMENTS OGGETTO D STHVIA, MO M& SPESE
COMDOMINIALL In quarto trattas! di solo di due unitd immobiliar, fz uniche rose
in comune sono, fa puliziz delle scale che viene fatts & rotarions tra § due
appartamentl, mentre lg spese di Hluminazione dalle seala, sons fornite o

contatores elettricg, con fa divisione 1/2 della spasa daile bofintta,

Per la canceliazione dei gravami sopra ripartati si quantificano i seguenti costi:

- Pignoramento........ue...... € 294,00
- ipoteca volontaria.......... € 35,00
Tatale € 325,00

Nello scegliere | criteri di stima da adottare per definire il valore dei lotti, si & ritenuto
opportuno considerare tre metodi con cui applicare la ponderazions, tali da rappresentare e
quotazioni 2l metro quadrato dei beni suddivisi per tipologia di utilizzo e per lo stato generale

di conservazione.
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¥ i prime criterio di valutazione & quello di mercatg, inteso come applicazione del
principio secondo it quale il prezzo scaturisce tra Vincrocio di domanda e di offerta
relativa alla compravendita di fabbricati similari o porzioni di essi, tenendo
comungue presenti le caratteristiche intrinseche dei beni in oggetto, in quanto
conservano alcune peculiaritd, che possono in caso di richiesta attrarre o meno
Facquirente. Relativamente al fabbricato residenziale & stato preso come
rifarimento il listino immobiliare della Camera di Commercio di Perugia {Anno 2020,
1° trimestre), confrontata con la valutazione on-line e con esempi di valutazione di
immabili artigianali @ cormerciali assimilabili in zona analoga.

v 1l secando criterio di valutazione & quello di selezionare i dati attraverso VO.M.1,
{Osservatorio det Mercato Immebiliare dell Agenzia del Territorio) che in particotare
per i fabbricati di tipo residenziale, conserva un buon grado di affidabilits e consente
la comparazione dei fabbricati sulfintero territorio italiano e ki suddivide per aree
geografiche.

v |l terzo criterio di stima & un metodo analitico.

Nel nostro. caso, utilizzeremo il secondo criterio di valutazione, in guanto si ritiene che
maggiormente consenta di fare una valutazione degli immabili affidabile e corrispondente
alia reale situazione del mercate immobiliare e deil’'andamento che questo ha avute fino al

17 semestre 2020,

Qui di seguito si riportano pertanto le fasce dei valori che sono stati desunti defio_bancu dati

deli'Agenzia deile Entrate di Perugia per il Comune di Marsciano per Jg tinologia defle Abitazioni civill.

TIPOLOGIA IMMOBILIARE: ABITAZION! CIVIL

VALORE MERCATO €/M
PER UNQ STATO CONSERVATIVO NORMALE

MINIMO MASSIMO

Considerando i valori sopra riportati, le condizioni discrete del bene pignorato, {a sua posizione e Pepoca
di costruziona, si & ritenuto corretto applicare un valore corrispondente af valore massimo, di quante

desunto dalla banca dati del’ Agenzia delle Entrate, svvero pari a:

Consideriamo di Utilizzare - {% 840,00 al mg j

Tenendo conto di tutti | succitati fattori, qui di seguito si riporta il riepiiogo della valutazione

fatta.
STIMIA DEL Lotto UNICO:
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“ - " ” g OFE
emnportomiento of P17

fnoltre, al fine di eseguire una valutazione dei beni affidabile e corrispondente alla reale

situaziene del mereato

PIANTA PIANO PRIMO

della state attuale con - i

ﬁ“@m«aarwwwwq

F'ultimo stato delle = -5

tmmobiliare,  dall'esame

L3

Concessioni ed i

Provvedimenti rilasciati, st

attesta ia NON

CONFORMHTA" come si

R R EREPRBS LN I T RES

E]

evince dal disegno

PR

riportato a fianco, relativa CAMERA

E 2 e LU,

ai prospetti del fabbricato,

alla  divisione  interna

dell'appartamento al

Per verificare se & possibite fare I'accertamento di Canformita, si fa riferimento al teste Unico
Governo e Territorio e materie correlate, Legge Regionale del 21 gennaio 2015 n. 1, art. 155
cornma 1 lettera a, relativa:

{al mutament! di destinazione Puso reslizeati in assenza 4 tioks ebilitativol, | progrietori
degh inurobili che modificens ko destinozione $'uso in otto in un edificie o v ung singoia
unitd immobiliare senza i titole abilitotive d) cul ali’articolo 3% deliv Lr. 172004 sono
soggetti glle seguent! soreloni: a. nel cose in cui i mutamento i destinuzione 2 use riselt
conforme alfe norme urbanistiche ed ediflzie, do euro 300,00 o euro 2.800,00, in rupporta
cif superfivie interessota dollabuso,

Tenendo conto di guanto sopra esposta, considerato che la sagoma del fabbricato non

cambia, di seguito si riporta la valutazione fatta per Sanare if Fabbricato oggetto di stima:

- Lo sanzione refativa olt' nhuse, & de considerarsi minime {viste Parbitrio deffente nelfapplicore

o sanzione, # sottoscritio ha richiesto direttamente ol BUPL - € 1,200.00:

- Spese provetto tecnico occertamento of Confornitd e eagiomemento Catastale - € 2.500,00;

Totgle Detrazioni € 3. 700,00

SUPERFICIE COMMERCIALE VALORE
MQ

(151,41 MQ X €/mq 840,00x 4./ 1) =

151,41 MQ 840,00
€127.184,40
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i o
EVENTLIALL DETRAZION! - {3.700,00 x fiif Z'} = £ 1.850,00

VALORE APPARTAMENTO:

wCORTE ESTERNA":

SUPERFICIE MQ VALORE

(186,25 MQ X 10 % X £/mq 840,00 X
186,25 MQ, 840,00 p
/0=

VALORE CORTE ESTERNA:

Per guanto sopra determinato si ritiene che il pill probabile prezzo di mercato per il bene
oggetto di pignoramento, visti le condizioni di manutenzione e le caratteristiche
_precedentemente descritte, possa valutersi complessivamente in € 140.979,40 (euro

centoquarantamilanovecentosetiantanoveeurs//40).
o CONCLUSION!
Si rizssumone di seguito i seguenti elementi riguardanti la perizia:

LOTTO UNICO:

& Valore di stima € ﬁ@ﬁﬁ%@,&@ detratto le spese Cancellazione iscrizioni e

trascrizioni.

4 Costo stimato per cancellazione iscrizioni e trascriziont € 329,00,
ALLEGATI alla Presente:

a. Copia Lettera inizio operazioni peritali;
b. Verbale Sopraliuogo det 11.12.2020;
c. Pec Agenzia delle Entrate;
d. Accesso Atti Comune Marsciano;
e. Elaborato Planimetrico
{. Visure Catastali Storiche;
Elenco dei Praprietari nef Ventennio;
h. lscrizioni & Trascrizioni pregiudizievoli;

.  Certificati Comune Marsciano;
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Jo Contratto Affitto e Comodato d'Uso;

k. Documentazione Fotografica.

H sottoscritto C.T.U., rassegna il presente elaboratcfcamposto di 18 pagine e parte della 18°
interamente editate al computer completato dagli elencati ;iiegati, ritenendo di aver risposto
a tutti { quesiti posti. La presente relazione insieme agli aflegati verra spedita per via
telematica e consegnata in originale alla Cancelieria del Tribunale, Ufficio Esecuzioni

lrmmohbiliari.

Ringraziola S.V.1, perlafiducia accordatamirimanendo a completa disposizione per eventuali

chiarimenti e/o integrazioni.

HCT.U.

H

_.,«"/ i
x‘”\“?v@'ﬁﬁ il
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