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Esecuzioni immobiliari
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RELAZIONE DI STIMA
Il sottoscritto Geom. Giancarlo Casella, con studio in Spoleto (Pg) — P.zza Garibaldi n.36/a,
iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Perugia al n.1752, dopo aver effettuato le
indagini necessarie, espone la seguente relazione.
1- INDIVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO E FORMAZIONE
DEI LOTTI DI VENDITA.

Trattasi di n.1 unitd immobiliare ad uso abitativo (appartamento) oltre a n.l unita

immobiliare ad uso garage entrambe ubicate all'interno di una palazzina di n.3 piani fuori terra e n.1
piano interrato.

Ubicazione: Comune di Trevi, Loc. Trevi Scalo, Viale della Stazione n°31.

Formazione dei lotti di vendita: essendo gli immobili oggetto di pignoramento costituiti da
un appartamento ed un garage si vede opportuna la formazione di n.1 lotto di vendita.
2- ELENCO SINTETICO DELLE OPERAZIONI PERITALI DELLE INDAGINI E DEGLI
INCONTRI FORMALI SVOLTL

e N. 3 accessi c/o 1'Agenzia del Territorio di Perugia ufficio di Spoleto per la richiesta delle
visure catastali e degli elaborati grafici presenti in banca dati (17/10/2012-28/02/2013-
26/03/2013) oltre che delle ispezioni ipotecarie necessarie.

e 09/10/2012 — Comunicazione e convocazione sopralluogo inoltrata alle parti in causa a
mezzo raccomandata. (AIL1)

e 19/10/2012 — Sopralluogo presso i locali oggetto di stima. In tale data non ¢ stato possibile
espletare le operazioni peritali a causa della mancata presenza delle parti in causa e
soprattutto del proprietario degli immobili.(4/.2)

e 25/10/2012 — Comunicazione e convocazione sopralluogo inoltrata alle parti in causa a
mezzo raccomandata (secondo tentativo). (4/L3)

e 05/11/2012 — Sopralluogo presso i locali oggetto di stima (secondo tentativo). In tale data

non ¢ stato possibile espletare le operazioni peritali a causa della mancata prescnzajegﬁw»
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parti in causa e soprattutto del proprietario degli immobili. (41L4)
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e 15/11/2012 — Richiesta, a mezzo raccomandata a mano, da parte dello scrivente C.T.U. di
direttive operative al Signor Giudice dell'Esecuzione vista la impossibilita ad effettuare i
necessari sopralluoghi. (AIL5)

e 29/11/2012 — Riscontro, a mezzo fax, da parte del Giudice Esecutivo con autorizzazione ad
avvalersi delle forze pubbliche e di personale tecnico per l'accesso agli immobili.(4/L6)

e 02/12/2012 (data indicativa)- Lo scrivente C.T.U. a seguito di indagini riesce ad avere un

Py

colloquio verbale con il proprietario [ 1 quale lo invita a contattare

telefonicamente 1'Avv. Corridoni.

e 03/12/2012- (data indicativa)- Lo scrivente C.T.U contatta telefonicamente ed a mezzo e-

mail I'Avv. Corridoni (indicato quale referente c descrivendogli lo stato dei fatti.
(AlL7)

e 15/12/2012- 11 C.T.U., dopo alcuni tentativi telefonici, ottiene bonariamente la disponibilita
ad accedere ad i locali in causa per l'opportuno sopralluogo.
e 18/12/2012 — Viene effettuato il sopralluogo presso gli immobili di Trevi Scalo, Viale della
Stazione n°31.
e 20/12/2012 — Richiesta, a mezzo raccomandata a mano, di proroga di 60 gg. da parte del
C.T.U. per la consegna della relazione a causa della impossibilita di accesso agli immobili.
(AlLS)
e 06/02/2013- Lo scrivente C.T.U. Si reca presso gli uffici del Comune di Trevi-Sportello
unico per l'edilizia- per le ricerche edilizie ed urbanistiche del caso; lo stesso redige regolare
domanda di accesso agli atti e nello stesso giorno riceve riscontro verbale da parte dei
funzionari del Comune di Trevi. (4/L9)
e 14/03/2011- Dopo avere preso contatti telefonici con I'Amministratore pro-tempore del
condominio in oggetto, Avv. Paolo Baliani, lo scrivente viene informato a mezzo e-mail
della situazione condominiale gravante sul possessore dell'immobile oggetto di
pignoramento. (AIL.10)
3- RELAZIONE DI STIMA.

Avendo ottenuto tutte le informazioni preliminari necessarie si relaziona come di seguito:
A — IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DI STIMA E LORO DESCRIZIONE
ANALITICA.

Il bene in oggetto & costituito da un appartamento ed una pertinenza a destinazione garage

facenti parte di una palazzina su tre livelli fuori terra ed un livello interrato.

Il fabbricato principale ¢ sito in Trevi Scalo, Viale della Stazione n° 31.




La palazzina é stata edificata nel periodo che va dal marzo 1973 all’agosto del 1976, in virtu
di licenza edilizia n°® 8 del 23/08/1972.

L’appartamento in oggetto & posto al piano primo ed é cosi composto: ingresso-disimpegno,
cucina, salone, corridoio, due camere ed un bagno; la cucina ed il salone sono dotati di un balcone.

11 garage & posto al piano interrato a cui si accede per mezzo di una rampa carrabile posta nel

lato sinistro del fabbricato. (4ll 11-Planimetria locali da rilievo effetftuato)

L’intera palazzina € in normali condizioni di manutenzione, ha la struttura portante in
cemento armato, i solai in latero/cemento, tetto a muricci e manto di copertura in tegole.

Il garage, posto al piano interrato, ha altezza libera dal pavimento calpestabile al soffitto di
ml.1,69.

Tale altezza non permette 1’accesso a molte tipologie di veicoli limitandone gravemente
I’utilizzo, sia come autorimessa che come magazzino.

L’appartamento ¢ dotato di normali rifiniture interne: le porte interne e gli infissi esterni
sono in legno con serrande avvolgibili, i pavimenti in gres ceramico cosi come i battiscopa, gli
elementi radianti sono in alluminio e parte sono termoconvettori.

L’appartamento & termo-autonomo.

Al momento del sopralluogo I’appartamento era completamente disabitato e privo di mobili.

Da misurazioni capillari effettuate sono risultate le seguenti superfici nette:

o Appartamento al piano primo mgq. 83.52

o Terrazzo al piano primo mq. 12.47

o Garage al piano primo sottostrada mq. 17.57
Le altezze dei locali dell’appartamento sono costantemente di ml. 3.00, l'altezza del garage & di
ml.1,69.

L'accesso alla palazzina descritta, e quindi ai locali facenti parte del lotto costituito a fine di
pignoramento, & costituito da una strada diretta verso sud, internamente al centro abitato, dal Viale
della Stazione fino ad una corte recintata circostante alla palazzina.

Lo stato di diritto delle suddette porzioni di terreno di accesso all'immobile risulta ambiguo,
in quanto da visure catastali le particelle che compongono gli spazi di accesso e circostanti al

fabbricato sono censite tutte al Catasto dei Terreni della Provincia di Perugia con qualita diverse e

con intestatari definiti. (41 12-si allegano visure relative ai terreni sopradescritti)

11 sottoscritto C.T.U. si mette a disposizione qualora fosse necessario a definire la situazione

passaggio. . (j
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B — CONFORMITA’ URBANISTICA.

Dalla visita effettuata presso il Comune di Trevi, a seguito di richiesta formale di “presa
visione e rilascio copia documentazione amministrativa” prot. n.2119/2013 del 06/02/2013 (AIL9),
¢ emerso che le pratiche urbanistiche relative all'immobile in oggetto sono tutte “introvabili”; per
quella zona ¢ stato rilevato, dai registri ritrovati, I'ottenimento della licenza edilizia n.8 del
23/08/1972, la data di inizio lavori risalente al marzo 1973 e quella di fine lavori risalente al 20
agosto 1976.

Non sono emerse richieste di condono, né altre notizie che possano interessare la conformita
o meno del fabbricato rispetto alle norme edilizie ed urbanistiche vigenti all’epoca.
C-REGOLARITA’ CATASTALE ED IPOTECARIA.

L’appartamento ed il garage sono stati accatastati regolarmente nel marzo del 1977.

Lo schema planimetrico dell'appartamento risulta conforme alla realta, mentre la planimetria
in atti del garage risulta, se pur dimensionalmente corretta, errata nella rappresentacha sia

per 1'1nquadrair5n’to’alllmt£mo dell'ingombro del fabbricato che per l'orientamento secondo la rosa

.-————-..___

dei venti che per l'altezza dichiarata di ml. 2,20 (contro i ml. 1,69 misurati in loco); inoltre nella

planimetria catastale risulta omessa una piccola luce Verso I'esterno.

I1 tutto & riscontrabile nelle planimetrie aé;s_é a confronto. (All.21)

Sembrerebbe, da una prima analisi dei dati in possesso dello scrivente, che la planimetria
associata al subalterno n. 12 della particella n. 21 del foglio n. 41 del Comune di Trevi, sia in realta
appartenente ad un altro garage del medesimo complesso.

L'identificativo (sub.12) risulta corretto in quanto regolare in visura catastale e regolare in
nota di trascrizione dell'atto di provenienza, mentre l'errore (se esistente) sarebbe esclusivamente
grafico.

Al successivo punto F verra chiarita puntualmente la questione.

Gli immobili oggetto di perizia risultano rispettivamente cosi censiti:

o Appartamento: Comune di Trevi, foglio n® 41, particella n® 21, subalterno 5, Categoria A/2,

Classe 2°, Consistenza vani 5, Rendita Catastale €. 322.79.

o Garage: Comune di Trevi, Foglio n° 41, particella n° 21, subalterno 12, Categoria C/6,

Classe 3%, mq. 17 e Rendita Catastale €. 24.58.

Si pud affermare che per ’appartamento [’accatastamento risulta corretto, mentre per il

garage non ¢ conforme. (AL 13-visure catastali, All.14-planimetria catastale, All 15-vax/estratto

di mappa C.T., All.21-confronto tra le planimetrie catastali e rilievo effettuato) m
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L'elenco delle formalita sugli immobili in oggetto ¢ dimostrata ed esplicata dalla ispezione
ipotecaria allegata alla presente relazione. (41L16)

Si allega inoltre nota di trascrizione dell'unico atto di compravendita immobiliare reperito in
visura ipotecaria, a firma Notaio Dott. Angelo Frillici ( Rep. 146019/26860 del 04/10/2000,

trascritto il 06/10/2000), con il quale il Sig. Risialia Diasluiai natg g - H-pzbanacoon |

acquista diritti di proprieta per 17T sulla unitd negoziale costituita
ge in oggetto. (All.17)

Le trascrizioni al ventennio, lo stato delle trascrizioni a favore oltre che le iscrizioni e

trascrizioni pregiudizievoli sugli immobili sono state ben analizzate all'interno della certificazione
notarile a firma Dott. Fabio Di Russo datata il 16/04/2012 ed allegata alla presente. (4IL.18)
D -ASPETTI CONDOMINIALIL

E’ stato contattato 1’ Amministratore pro-tempore del Condominio, Avv. Baliani Paolo, con

studio in Borgo Trevi, Piazza della Concordia n° 12, il quale ci ha comunicato che il Sig

arretrato nei pagamenti del condominio per un importo di €. 771,57 al 31/12/2012 e lexrs
attuale di condominio a suo carico € di €. 374,20 annuali. (4I/L.10)

Lo stesso Amministratore ci ha confermato che non esistono pratiche in corso deliberate
relative a lavori straordinari da eseguirsi nel prossimo futuro.
E - VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI.

Si procedera ad una valutazione dell’immobile adottando il sistema della stima comparativa
prendendo come parametro di riferimento il mq. netto di superficie, che per gli immobili in oggetto
¢ il seguente:

o Valore medio al mq. netto dell’appartamento €. 1.010,00 e della terrazza €. 250,00.
o Per il garage & di €. al mq. netto 350,00 (in virtu dell’altezza anormale).
Applicando i valori medi sopra determinati alle superfici misurate (AL 19-abaco
misurazioni), si avranno i seguenti valori:
o Appartamento mq. 83.52 x €./mq. 1.010,00 = €. 84.355,20;
o Terrazzo mq. 12.47 x €./mq. 250,00 = €. 3.117,50;
o Garage mq. 17,57 x €./mq. 350,00 =€. 6.149,50
Totale lotto €. 93.622,20 (novantatremilaseicentoventidue/20).
Si puo affermare che il piu probabile valore di mercato del bene in oggetto sia il seguente:

o Valore appartamento €. 88.000,00 (ottantottomila/00);
o Valore garage €. 6.000,00 (seimila/00);




o I debiti condominiali risultano essere pari ad €. 771,57 al 31/12/2012.
o Le formalita contro sono reperibili nella ispezione ipotecaria.
Tutte le informazioni utili al probabile acquirente sono rilevabili da quanto espresso nella

presente.
F —IRREGOLARITA' CATASTALE RISCONTRATA.
L'irregolarita catastale riscontrata relativamente alla pertinenza garage censita al C.F. del Comune
di Trevi al foglio n.41 con la particella n.21, subalterno n.12 risulta, dalle analisi svolte,
decisamente vincolante ai fini della stipula di un atto notarile.
La planimetria in atti all'Agenzia del Territorio del garage €, se pur dimensionalmente corretta,
errata nella rappresentazione grafica sia per l'inquadramento all'interno dell'ingombro del fabbricato
che per l'orientamento secondo la rosa dei venti che per l'altezza dichiarata di ml. 2,20 (contro i ml.
1,69 misurati in loco); inoltre nella planimetria catastale risulta omessa una piccola luce verso
l'esterno invece nella realta esistente. (vedi doc. fotografica All.20)

I tutto & riscontrabile nelle planimetrie messe a confronto. (41.21)

Sembrerebbe, da una prima analisi dei dati in possesso dello scrivente, che la planimetria
associata al subalterno n. 12 della particella n. 21 del foglio n. 41 del Comune di Trevi, sia in realta

appartenente ad un altro garage del medesimo complesso e/o che il proprietario S

Rierluiai abbia aperto, il giorno del sopralluogo, con proprie chiavi (probabilmente a sua msaputa
un garage differente rispetto a quello di sua titolarita catastale ed ipotecaria.

L'identificativo (sub.12) risulta corretto in quanto regolare in visura catastale e regolare in
nota di trascrizione dell'atto di provenienza, mentre l'errore (se esistente) sarebbe esclusivamente
grafico/catastale e/o di mera incomprensione da parte del proprietario (e comunque di altri soggetti)
delle proprie titolarita e dei propri possessi.

A rendere il tutto ancor piu indefinibile allo stato attuale, lo scrivente ha accertato che non
esiste elaborato planimetrico di dimostrazione grafica dei subalterni in atti all'Agenzia del Territorio
di Perugia, tramite il quale si sarebbe, per lo meno, potuta capire la natura della discrepanza.

Gli scenari prevedibili per la risoluzione del problema sono molteplici, ma lo scrivente
(ipotizzando che per l'immobile in oggetto e per gli altri limitrofi esista un diritto possessorio
consolidato nel tempo) definisce come apprezzabile e preferibile uno scenario che veda possibile un
nuovo accatastamento del bene e dei limitrofi beni (limitatamente al piano interrato e quindi ai soli

garages) per l'esatta rappresentazione grafica degli immobili da associare ai giusti identificativi

catastali e per la corretta rappresentazione della dimostrazione grafica dei subalterni (elabqrzg} AW

planimetrico) attualmente inesistente.
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Il C.T.U,, con la presente, si dichiara disponibile alla risoluzione della problematica tramite
ulteriori indagini catastali, ipotecarie e contattando tutti i soggetti possibilmente coinvolti, e tramite
la redazione e presentazione di un nuovo accatastamento per la definizione delle incongruenze.

La spesa di tale operazione non puo essere, in questa fase, definita; potra essere definita al
momento in cui si saranno svolte le indagini preliminari espresse sopra.

In merito a quanto detto in ultimo, lo scrivente C.T.U. Si rimette alle decisioni del Signor.
Giudice Esecutore.

Tanto dovevo riferire ad evasione dell'incarico conferitomi.

Spoleto,10/04/2013.

I C.T.U.

Geom. Giancarlo Casella

Si allega alla presente:

All.1- 1° Convocazione per sopralluogo.

AlL2- Verbale 1° sopralluogo.

All.3- 2° Convocazione per sopralluogo.

All.4- Verbale 2° sopralluogo.

AlL5- Richiesta direttive inoltrata al G.E.

AllL6- Riscontro G.E.

All.7- Corrispondenza con I'Avv. Corridoni.

All.8- Richiesta di proroga.

AlL9- Richiesta di accesso agli atti amm. Del Comune di Trevi.

All.10- Comunicazione a mezzo e-mail da parte dell' Amm.re pro-tempore del condominio.

All.11- Planimetria di restituzione del rilievo effettuato.

All.12- Visure catastali dei terreni costituenti l'accesso alla palazzina.

AllL.13- Visure catastali per immobile e storiche.

All.14- Planimetria catastale in atti all'Agenzia del Territorio.

All.15- Estratto di mappa catastale (Vax).

All.16- Ispezione ipotecaria per immobile.

All.17- Nota di trascrizione formato digitale atto Rep.146019/26860 del 04/10/2000.

All.18- Certificazione notarile Dott. Fabio Di Russo.

All.19- Abaco delle misurazioni effettuate.

All.20- Documentazione fotografica.

AllL.21- Confronto planimetrico delle planimetrie Catastale e di rilievo del garage.
Spoleto,10/04/2013.

II.C.T.U.
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