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TRIBUNALE DI SPOLETO

Consulenza Tecnica d’Ufficio nella

Esecuzione immobiliare promossa dalla

confro

PREMESSA

Con riferimento alla causa in oggetto il Giudice dell’Esecuzione, Dott. Simone

SALCERINI ha disposto la nomina del sottoscritto Dott. Carlo BONIFAZI MEFFE,

agronomo, in qualita di Esperto.

Accettato I’incarico nell’udienza del §/3/2018, ho prestato giuramento di rito

ricevendo I'incarico di rispondere ai seguenti quesiti:

;B

verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione ex all’art.

367 c.p.c., (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e
dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al Giudice e al creditore

procedente i documenti e gli atti mancanti o inidonei;

2. provveda quindi subito all’integrazione: in particolare acquisisca , ove non depositati:

3

1) planimetria catastale e planimetria allegata all'ultimo progetto approvato o alla
concessione in sanatoria; 2) anche se anteriormente al ventennio, copia integrale del

titolo di provenienza al debitore dell’immobile pignorato;

predisponga 1'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,

pignoramenti, sequestri, domande giudiziali) gravanti sul bene ivi compresi: 1 vincoli
derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso, 1 vincoli
connessi con il suo carattere storico artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili,
atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, atti di asservimento urbanistici e

cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della
2
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casa coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, servitll, uso,
abitazione, obbligazioni propter rem, ecc.);

accerti 1'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese

condominiali insolute relative all’ultimo biennio (stante il disposto dell’art. 63

secondo comma disp. att. c.c.);

rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici,

evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto:

riferisca_dell’esistenza di formalitd, vincoli e oneri che saranno cancellati o che

comunque risulteranno non opponibile all’acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti,
e altre trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a cid necessari:

descriva, previo necessario accesso all’interno, 1'immobile pignorato indicando:

comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno); caratteristiche interne ed
esterne; superficie commerciale in mq, altezza interna utile, esposizione, condizione di
manutenzione; confini (nel caso di terreni); dati catastali attuali, eventuali pertinenze,
accessori, ¢ millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di pid immobili pignorati,
fornisca la descrizione analitica dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascun
immobile: appartamento, capannone, ecc.);

accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene(indirizzo, numero civico,

piano, interno, dati catastali e confini nel caso di terreni) e quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita;
se 1 dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato 1’immobile non
consentono la sua univoca identificazione;
se 1 dati indicati nel pignoramento sono erronei ma consentono 1’identificazione del
bene;
se i dati indicati in pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in

precedenza individuato I'immobile; in quest’ultimo caso rappresenti la storia
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catastale del compendio pignorato; non hanno mai identificato 1'immobile non

consentono la sua univoca identificazione:;

9. proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del

catasto provvedendo in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene,
alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non

regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

10. indichi I"utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale. acquisendo, nel

caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica;

1. indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni

amministrative e l'esistenza di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi e dica se 1'illecito sia stato o meno sanato o
sia sanabile ed dei relativi costi, assumendo informazioni presso gli uffici comunali

competenti;

12. accerti lo stato di possesso del bene, con I’indicazione se occupato da terzi, del titolo
in base al quale & occupato; ove il bene sia occupato sia occupato da terzi in base ad un
contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del
contratto, I’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in
corso scadenza per il rilascio; in caso di beni di natura agricola, e comunque in genere, lo
stimatore  assumera informazioni presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o le
associazioni di categoria, effettuando le ricerche presso 1'Ufficio del Registro con il
nominativo ottenuto attraverso le informazioni assunte:

13. alleghi, avendone fatto richiesta presso 1 competenti uffici dello stato civile, il

certificato di stato libero o I’estratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati

titolari degli immobili pignorati (nel caso in cui non sia noto il comune in cui sia stato

contratto il matrimonio, tale luogo sara desunto dal certificato di matrimonio richiedibile
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nel comune di residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di
semplice convenzione di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i
competenti uffici;

14. ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore

esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale (verificando

se lo stesso @ stato trascritto in favore del coniuge assegnatario);

15. precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisando la
loro rispondenza alla vigente normativa e in caso contrario, i costi necessari al loro

adeguamento;

16. dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti. Provveda, in

quest’ultimo caso, alla loro formazione possibilmente rispettando la  tipologia
complessiva del bene come originariamente acquistato dal debitore esecutato
(appartamento con garage e soffitta, villetta, ecc.) e comunque evitando eccessive
frammentazioni in lotti (le quali possono anche determinare una perdita di valore del
compendio). In ogni caso descriva le vie di accesso (pedonale e carraio) ai lotti
(passaggio pedonale e/o carraio sugli altri lotti, o su beni di terzi) evitando la creazione di
lotti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa. Qualora abbia formato piu
lotti, verifichi se gli impianti elettrico, idrico, termico risultano 0 meno in comune ai vari
lotti, e se risultano comuni indichi le spese necessarie per la loro separazione;

17. determini il valore dell’immobile, considerando lo stato di conservazione dello stesso

¢ come opponibili alla procedura i soli contratti di locazione; quanto ai provvedimenti di
assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile alla procedura solo se
trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso
I'immobile verra valutato tenendo conto che I'immobile restera nel godimento dell’ex
coniuge e dei figli fino al raggiungimento dell’indipendenza economica -presumibilmnte
28 anni- ed applicando, dopo aver determinato il valore del bene, un abbattimento

forfetario (indicativamente del 15-20% ) in considerazione dell’assenza di garanzia per
5
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vizi, della differenza fra oneri tributari sulla base catastale e reale, ¢ di quanto suggerito
dalla comune esperienza circa le differenza fra libero mercato e vendite coattive;

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

- dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli
lotti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro. In tal caso I"esperto dovra
verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e trascrizioni presenti anche sulle quote
non pignorate; in caso di terreni, proponga in allegato alla perizia un’ipotesi di
frazionamento, e solo una volta intervenuta 1’ approvazione da parte del giudice, sentite le
parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del proprietario,
allegando i tipi debitamente approvati dall’ ufficio competente;

- proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio
il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dallart.
S77c.p.c.; fornisca altresi la valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore
stimato per ’intero immobile;

19. nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini il

valore del diritto pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell’intero:
20. nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno nel caso di

immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno”.

VERIFICHE PRELIMINARI

I sottoscritto, dopo aver esaminato tutti gli atti di causa, ha convocato le parti con
pec e con raccomandata a/r, ed il giorno stabilito, 30/06/2018, si & recato presso gli

immobili oggetto di pignoramento, siti in V. Orvietana n° 9/a del comune di Marsciano.
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Sul posto ha incontrato il sig. . legale rappresentante della -

", che ha permesso al sottoscritto di individuare gli immobili oggetto di
causa, effettuare i dovuti riscontri, eseguire tutte le misurazione dei fabbricati,
identificare i confini e gli accessi degli immobili, e scattare le relative foto.

Sulla base di queste verifiche preliminari e attraverso i documenti allegati agli atti di

causa si procede di seguito alla risposta dei quesiti.

RISPOSTA AI QUESITI

1. Completezza della_documentazione. La documentazione agli atti ¢ stata ritenuta

completa ai sensi dell'art. 567 del c.p.c, per cui non si & proceduto ad effettuare alcuna

segnalazione;

2. Planimetrie catastali e titoli provenienza

A) per quanto riguarda la planimetria catastale si & proceduto a richiederne copia

All’agenzia del Territorio di Spoleto;
B) sulla base della relazione notarile contenuta nel fascicolo si riferisce tutti gli

immobili pignorati, meglio indicati nella sottostante
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tabella:

Com. |Catasto| Fgl Part sub | cat|clas | consist (3:12) rend
[ 149 1211 4/C/M1 7| 109 123 3.163,71
i' 7 e ‘
1213 '
149 1211 | graffat|A/2 4 4 89 320,20
‘ e fra
loro ‘
1149 1211 9|A2| 4 4 82| 320,20
149, 1211] 12]a 4| 4 78 320,20
149 1211 23|A/2 4 4 73 320,20
Miatsctanol falifie: 149. 1211 27 |A/2 4 7.5 163 600,38
149| 1211 36[(C/6 5 14 1.5 31,09
1149| 1211| 37/C/6 5 14 16 31,09
1149 1211 44|C/6 5 14 16 31,09
149 1211 47|C/6 5 14 15 31,09
149 1211 48[C/6 5 14| 16 31,09
oltre ai diritti proporzionali sui beni comuni non censibili cosi
individuati:
| 149 1211 1|corte e lastrico
149 1211 2|portico ingr., scala, ascens. e relativi loc.tecn.
149/ 1211 3 |corsia manovra autorimesse
TOTALI | ,f | 124,36
sono di proprietad della. - .con sede a . Jla

quale & divenuta proprietaria per la quota di 1/1 della piena proprieta, come segue:

Acquisto dalla societ? . (gia

, con sede in - ' ) in virth  di scrittura privata autenticata dal notaio
Vincenzo Lemmi in data 9/7/20009, rep 39887/9409 trascritto alla Conservatoria di
Perugia il 13/7/2009 al n° 19336/12231. Nella suindicata nota i beni comuni non
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censibili riportati nel C.F del comune dj Marsciano al foglio 149, part. 1211 subb 1.2e3

non viene indicata la quota;

Alla suddetta

i 5 il terreno riportato nel comune
di Marsciano al foglio 149 part, 361 & pervenuto per ac:quisti da .. ‘..nataa
-+ woeao .o In virth di scrittura privata  autenticata dal notajo Giuseppe

Brunelli in data 1/3/2003, rep 100657/27574 trascritto alla Fonservatoria di Perugia il

31/3/2005 al n°® 11105/6348; |

. |
Alla suddetta N quanto sopra € pervenuto per successione di .

NP nata a Marsciano il . deceduta il - trascritta alla

Conservatoria di Perugia il 19/4/1989 al pn° 8635/5483;

Alla suddetta . ~- -Juanto sopra & pervenuto per divisione da se stessa e
da’ - _._anata a Marscizno il 1 ), In virtl di atto di divisione per notaio
G. Ventura del 13/3/1970, rep n° 4976 trascritto presso la Conservatoria di Perugia

I’1/4/1970 al n°® 3772/2707, nascente dalla successione legale |di e " nato a

Fratta Todina _ _. wdeceduto L0l ™ giusta denuncia n° 61 vol. 479, trascritta

alla Conservatoria di Perugia 1’8/1/1970 al n°® 244/184.

3. Elenco delle iscrizioni e traccrizioni pregjudizievoli eravanti sull immobile. Sulla

base dei dati desunti dalla reluzione notarile si riferisce quanto segue:

Verbale di pignoramento di immobili trascritto alla Conservatoria di  Perugia

|
20/7/2017 al n°® 18882/13152 eniesso dal Tribunale di Spolero e notificato i1 7/7/2017

contro . s - con sede in Perugia a favare della -
- gravante sugli immobili in oggetto, Nella suindicata nota i beni comuni non

censibili riportati nel C.F del comune di Marsciano al foglio 149, part. 1211 subb 1,2 e 3

non viene indicata la quota; I
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- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo condizionato
iscritta presso alla Conservatoria di Perugia 5/1/2006 al n° 505/94 atto pubblico notaio

Giuseppe Brunelli del 30/12/2005 rep. n° 104950/29221 per € 3.500.000,00 a garanzia di
€ 1.750.000,00 contro - © " "7 a favore della 7 - R

o

4. Vincoli o oneri condominiali.

A seguito delle informazioni assunte esistono spese condominiali non pagate, ma il
debitore non ha saputo fornire indicazioni attendibili, pertanto lo scrivente si & rivolto
all'attuale Amministratore del condominio facendo una doppia richiesta a mezzo mail.
Purtroppo entrambi le mail sono rimaste senza risposta e pertanto ad oggi il sottoscritto

non e oggettivamente in grado di indicare importi certi.

S. Esistenza di diritti demaniali, servith pubbliche, usi civici ecc, dalle informazioni

assunte dal sottoscritto non risultano presenti tali diritti:

6. Esistenza di formalita, vincoli e oneri,  sono quelle indicate al precedente punto 3.,

sulla base delle informazioni assunte presso i competenti uffici dell’Agenzia del
Territorio, si precisa che per la cancellazione dei pignoramenti e delle ipoteche occorrera

sostenere un costo totale di circa € 330,00 per ciascun acquirente.

7. Descrizione degli immobili oggetto di pignoramento.

Gli immobili oggetto di pignoramento sono costituiti da unita abitative facenti parte

di una recente costruzione denominata “Edifico B” e sono  costituiti da pill unita
immobiliari (appartamenti, negozi e garage).

I1 suddetto edificio & posto in Via Orvietana n° 9/A, zona residenziale, poco fuori

il centro storico di Marsciano da cui dista circa Km 2.
10
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Il tutto identificato al catasto fabbricati e terreni del comune di Marsciano (PG)

coma da prospetto che segue:

Com. Catasto| Fgl Part sub | cat |clas | consist ?:12) rend
1149 1211 4|C/1 7 109 123 3.163,71
7e
1213
149 1211 |graffat|A/2 4 4 89 320,20
e fra
loro
1149 1211 9[|A/2 4 4 82| 320,20
149 12711 | 12|A/2 4 4 78 320,20
149 1211 23|A/2 4 4 73 320,20
Marsciano)| fabbric. 149 1211 27[A/2 4 7.5 163 600,38
149 1211 36|C/6 5 14 15 31,09
1149 1211 37|C/6 5| 14 16| 31,09
149 1211] 44|C/6 5 14 16 31,09
149 1211 47|C/6 5 14 15 31,09
149 1211 48/C/6 5 14 16 31,09 |
oltre ai diritti proporzionali sui beni comuni non censibili cosi
'individuati: ) §
149} 1211 1 |corte e lastrico
149 1211 2 | portico ingr., scala, ascens. e relativi loc.tecn.
149 1211 3|corsia manovra autorimesse

Come si evince dal prospetto di cui sopra, si tratta di n° 11 unitd immobiliari
autonome, riconducibili ad un  negozio, cinque appartamenti e cinque autorimesse, il
tutto facente parte di un medesimo edificio in cui sono presenti anche altre unita
immobiliari simili.

Il fabbricato & costituito da sei piani, di cui uno completamente interrato. Il piano
terra ¢ composto da due appartamenti, un negozio ed un laboratorio per parrucchiera. Il
primo, secondo e terzo sono composti da sei appartamenti per ciascun piano, mentre il

piano attico ¢ composto da due appartamenti. Infine il piano interrato ¢ utilizzato come

11
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autorimessa ed in piccolissima  parte a fondi. Tutti i locali del piano interrato sono
separati gli uni dagli altri da tramezzi laterali e, ciascuno & provvisto di porta di accesso
autonoma.

La struttura portante ¢ costituita da una intelaiatura in colonne e travi di cemento
armato, le pareti esterne sono tamponate con blocchi di laterizio e rivestite con mattoni a
faccia vista ad eccezioni di piccole porzioni, a scopo decorativo, in corrispondenza dei
balconi esterni. Questi ultimi sono presenti su ogni appartamento, sono spaziosi ed hanno
il parapetto in cemento armato e la parte sommitale con ringhiera in ferro. Le finestre
sono in legno e le tapparelle esterne sono in materiale plastico a comando manuale.
L'edificio € di recente costruzione, si presenta in buono stato di uso e manutenzione con

le parti comuni ben tenute.

8. Conformita attuale con atto pignoramento. Gli accertamenti effettuati sul posto
evidenziano la conformita fra la descrizione attuale dei beni e quella contenuta nell’atto

di pignoramento e consentono dunque l'esatta individuazione dei beni.

0. Variazioni per aggiornamento catastale.

Non sussiste tale necessita in quanto gli immobili risultano regolarmente

accatastati e corrispondono allo stato attuale.

10.  Destinazione dell’area prevista dal PRG. In base alla informazioni assunte presso il

comune di Marsciano il palazzo sorge in area classificata dal vigente PRG del suddetto

comune con “zona residenziale B3,

12
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11.  Conformita dej benj sotto il profilo urbanistico.

Il sottoscritto al riguardo ha richiesto preventivamente 1’accesso agli atti presso il

comune di Marsciano, dove poi si & recato di persona per esaminare tutti i fascicoli

relativi ai fabbricati in questione ed ha potuto accertare che esistono le pratiche edilizie
di seguito descritte:

- In data 13/10/2005 il comune di Marsciano rilasciava alla |
1 Permesso di costruire n® 3823/2005 relativo a lavori di Realizzazione di un
edificio residenziale plurifamiliare con annessi negozi-edificio “B” ubicato in V,
Orvietana — Marsciano:
- In data 28/06/2007 il comune di Marsciano rilasciava alla |
il Permesso di costruire n° 5875/2007 relativo a lavori di Realizzazione di un
edificio residenziale plurifamiliare con annessi negozi-edificio “B” ~VARIANTE al
Permesso di costruire n° 3823/2005¢ variazione intestazioneubicato in V.
Orvietana — Marsciano. Tale variante prevedeva I’eliminazione delle barrire
architettoniche e uniformava tutte le piante del piano primo, secondo e terzo;

- in data 14/1/2008 la ditta e | presentava al comune di
Marsciano la Denuncia di Inizio attivita (DIA) n®°6701, relativa a lievi varianti aj
precedenti progetti approvati, In particolare si proponeva il cambio di destinazione
d’uso da negozio a laboratorio di parrucchiera di una delle due unitd commerciali
previste al piano terra. Le opere prevedevano lo spostamento delle tramezzature
interne senza aumento della superficie utile coperta (SUC) e senza variazione della

sagoma dell’edificio;

13
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in data 19/3/2008 i] comune di Marsciano rilasciava alla

il Certificato di agibilita n° 34-64/08 relutivo g a laboratorio per parrucchiera -1

ripostiglio - Iwe - 1 anti we ubicato in V. Orvietana — Marsciano;
- in data 08/01/2009 il comune di Marsciano rilasciava Pattestazione di agibilita n°
03-66/2009, inerente n° 22 appartamenti, n° 22 garage ¢ n° 6 fondi.
Nell’apposita scheda allegata all’attestazione, vengono riepilogati tutti i subalterni

relativi al foglio 149 part. 1211, da questo prospetto risulta che tutte le particelle

oggetto di pignoramento sono regolarmente elencate.

Tenuto conto dei documenti sopra indicati e sulla base dei riscontri effettuati sul posto,

che hanno evidenziato 1a corrispondenza fra i progetti approvati e I’attuale stato dej

luoghi, si riferisce che tutte le unita immobiliari colpite dal pignoramento in oggetto sono

conformi sotto il profilo urbanistico,

12, Stato di possesso degli immobili.

Sulla base della richiesta fatta dal sottoscritto all'Ufficio dell’Agenzia delle
Entrate di Perugia a carico della risultano regolarmente affittate
quattro unitd immobiliari (due appartamenti e due garage). In realtd un terzo
appartamento € abitato da una famiglia di stranieri, ma dalle verifiche effettuate presso
I’Agenzia delle Entrate non risulta a carico dj questa particella alcun contratto di affitto,
Un quarto appartamento & libero da persone ma occupato da cose (mobilio, giocattoli,
libri, ecc). Un quinto appartamento € solo ammobiliato, ma libero da persone e cose, [

garage sono in parte liberi ed in parte occupati da cose. Nel dettaglio le singole unita

presentano il seguente stato di possesso:
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Com.

Catasto

Fgl Part sub | cat|clas stato di possesso
libero da persone - parzialmente
149 1211 4|C/ occupato da cose
7e occupato da persone: contratto di
[ 1213 affito registrato a Perugia il
149 1211 graffat A2 4 22/6/2017 al n° 6622/53T. durata
e fra anni quattro.
. occupato da persone - non risulta
| 149 1211 9|A2 4 contratto di affitto.
occupato da persone: contratto di
affito registrato a Perugia il
149 1211 12|A/2 4/19/5/2015 al n° 5341/3T. Scadenza
15/5/2016 rinnovabile per un altro
anno
149 1211 23|A/2 4 libero
Marsciano fabbric. 149 1211 27 A2 4| parzialmente occupato da cose
occupato da persone: contratto di
affito registrato a Perugia il
149 1211 36/C/6 S 22/6/2017 al n°® 6622/53T. durata
) anni quattro.
149, 1211 37|C/6 5 libero
149 1211 44|C/6 5| parzialmente occupato da cose
1149 1211 47|C/6 5: parzialmente occupato da cose
contratto di affito registrato a
149 1211 48|c/e 5 Perugia il 19/5/2015 al n® 5341/3T.

Scadenza 15/5/2016 rinnovabile
per un altro anno

13. Estratto atto matrimonio.

Trattandosi di una societa il sottoscritto non ha ritenuto opportuno effettuare alcuna

ricerca in tal senso.
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14. Immobile occupato da coniuge separato. Non risulta tale circostanza.

15.Caratteristiche impianti.

Tutti gli impianti presenti nelle singole unitd immobiliari oggetto di pignoramento
(laboratorio per parrucchiera, appartamenti e garage), risultano funzionanti. Sulla base
delle certificazioni di agibilita rilasciate dal comune di Marsciano in data 19/3/2008 n°
34-64/08 relativa al laboratorio per parrucchiera -1 ripostiglio - 1we - 1 anti we, ubicato
in V. Orvietana Marsciano e dell’attestazione di agibilita n® 03-66/2009 del 08/01/2009,
inerente n° 22 appartamenti, n° 22 garage e n° 6 fondi, si conclude che I’impianto

elettrico, idrico, termico sono rispondenti alla vigente normativa;

16. Formazione lotti

Premesso che il pignoramento colpisce n° 11 unitd immobiliari facenti parte di un pit
ampio fabbricato, si procedera alla formazione di n° 6 lotti autonomi, uno formato dal
laboratorio per parrucchiera e gli altri 5 composti da un appartamento e relativo garage.

Il tutto cosi suddiviso;
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Com. |Catasto| Fgl Part sub | cat |clas | consist ?:12) LOTTO n°
149 1211 4/ C/1 7| 109 123 1
7e |
1213 '
149 1211 | graffat| A/2 4| 4 89,
. e fra 2
loro
149 1211 ' 36/C/6 5 14 15
149 1211 9|A/2 4 4 82 3
149 1211 37|C/6 ] 14 16
X . 1149 1211 12|A/2 4 4 78
Marsciano) fabbric. "4g ™ 4211]  4slc/e| 5 14 16 4
149 1211 23|A/2 < 4 73 5
149 1211 47|C/6 5 14 15
149 1211 27|A/2 4 75 163 6
149) 1211 44lc/e 5 14 16
ciascun lotto avra i diritti proporzionali sui beni comuni non
censibili cosi individuati:
1149 1211 1|corte e lastrico
1 149 1211 2 |portico ingr., scala, ascens. e relativi loc.tecn.
149 1211]  3|corsia manovra autorimesse

Valutazione dell’immobile.

Nello specifico viene utilizzato il criterio sintetico-comparativo attraverso il quale il
valore degli immobili in questione viene calcolato in base alla superficie tenendo conto
della zona, del mercato di beni similari, della richiesta di abitazioni e fabbricati in genere.
Inoltre & stato tenuto conto della destinazione urbanistica della zona e dei vincoli
presenti. La valutazione tiene altresi conto anche degli accessi, impianti fissi e pertinenti
e viene redatta nello stato di fatto e di diritto in cui essi attualmente si trovano, ovvero
perfettamente abitabili.

Occorre infine precisare che per la valutazione & stato consultato il listino dei prezzi degli

immobili del I° trimestre 2018 pubblicato della Camera di Commercio di Perugia e
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dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare, II semestre2017,consultabile  sul sito
dell’Agenzia del Territorio della provincia di Perugia.

Tutto cio premesso, si riporta di seguito il valore di mercato corrispondente ai singolilotti:
LOTTO 1

Com. |catasto| Fgl | Part | sub |. tipo quo_ta . sup |valore valore
imm.le| proprieta [(mq) |(€/mq) totale
Laborat. | _.
149| 1211 4 Parrucc. |P'€"2 - 105| 1.100,00 | 115.082,00
M f | |Piano T, |ProPrieta
a |
a
r 2 totale €| 115.082,00
2 r il presente lotto ha i diritti proporzionali sui beni comuni non censibili
f ! cosi individuati:
c
: a 149 1211 1 Icorte e lastrico
t - 5
@ i 149 1211 2 portico ingr., scala, ascens. e relativi loc.tecn.,
149 1211 3|corsia manovra autorimesse

I valore totale degli immobili di cui sopra, quantificato in totale di € 115.082,00 viene
adeguato e corretto in misura forfetaria sulla base della differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale, dell’assenza di garanzia per vizi, oneri condominiali non
regolarizzati, ecc.

In conseguenza di tali considerazioni il valore del bene viene abbattuto forfe-

tariamente del 15%, da cui € 115.082,00 x 15% = 17.262,.30 Pertanto
il valore a base d'asta sara: 115.082,00 - 17.262,30 = 97.819,70 €

Gli immobili di questo lotto hanno il certificato di agibilita e risultano regolari sotto il

profilo urbanistico.
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LOTTO 2

Com. |Catasto| Fgl | Part | sub |. tipo quo-ta L o g Velarg
imm.le| proprieta |(mq) |(€/mq) totale
7e
1213 |appar-
f 149| 1211 | graffat tamento piena 64,48 1.200,00 77.376,00
M a e fra |[Pi@anoT. | proprieta
a B loro ] L _ _
F b |149]1211 36|garage | 8,7 300/  2.610,00 |
: rol totale € | 79.986,00
: i
;3 ¢ |la stima tiene conto anche del lastrico e della corte (entrambi esclusivi)
- a il presente lotto ha i diritti proporzionali sui beni
o t comuni non censibili cosi individuati:
. : 149 1211 1 |corte e lastrico
| 149 1211 2 |portico ingr., scala, ascens. e relativi loc.tecn.
‘ 149 1211 3|corsia manovra autorimesse

11 valore totale degli immobili di cui sopra, quantificato in totale di € 79.986,00 viene
adeguato e corretto in misura forfetaria sulla base della differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale, dell’assenza di garanzia per vizi, oneri condominiali non
regolarizzati, ecc.

In conseguenza di tali considerazioni il valore del bene viene abbattuto forfe-

tariamente del 15%, da cui € 79.986.00 x 15% = 11.997,90 Pertanto
il valore a base d'asta sara: 79.986,00 - 11.997.90 = 67.988,10 €

Gli immobili di questo lotto hanno il certificato di agibilita e risultano regolari sotto il

profilo urbanistico,
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LOTTO 3

Com. |[Catasto|Fgl | Part | sub | . tipo quota; |sup: velora valdre
imm.le [proprieta|(mq) |(€/mq) totale
appar-
M £ 149 ! 1211 9 t;\ir:neomlo . — 66,40 1.000,00 66.400,00
a g terrazzo | Proprieta 440 250,00 | 2.925,00
' b 149 1211|  37|garage | 8,70 500,00 | 4.350,00
= r totale € 73.675,00
i i il presente lotto ha i diritti proporzionali sui beni
g : comuni non censibili cosi individuati:
n t 149/ 1 211 1 |corte e lastrico
o i 149 1211 2 |portico ingr., scala, ascens. e relativi loc.tecn.
149 1211 3| corsia manovra autorimesse

1l valore totale degli immobili di cui sopra, quantificato in totale di

base catastale e reale, dell’assenza di garanzia per vizi,

regolarizzati, ecc.

€ 73.675,00 viene

adeguato e corretto in misura forfetaria sulla base della differenza tra oneri tributari su

oneri condominiali non

In conseguenza di tali considerazioni il valore del bene viene abbattuto forfe-

tariamente del 15%, da cui €

il valore a base d'asta sara:

73.675,00 %
73

675.00

15% =

11.051,25 =

11.051,25 Pertanto

62.623,75 €

Gli immobili di questo lotto hanno il certificato di agibilita e risultano regolari sotto il

profilo urbanistico.
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LOTTO 4

Com. |catasto|Fgl | Part | sub .tipo quo'ta _|sup valore valore
imm.le | proprieta |(mq) |[(€/mq) totale
appar-
M ¢ 149 1211 1o t;ir;:ont’o — 62,71| 1.000,00 @ 62.710,00
a : terrazzo | ProPrietd |45 80 250,00 | 3.200,00
; b | 1491211 44|garage 8,70/ 500,00 | 4.350,00 |
s t‘ ) _totale € _70.260,00
i ! il presente lotto ha i diritti proporzionali sui beni
5 Z comuni non censibili cosi individuati:
n t 149 1211 l 1 corte e lastrico
0 i 149 1211 2 |portico ingr., scala, ascens. e relativi loc.tecn. N
149/ 1211 3 |corsia manovra autorimesse

Il valore totale degli immobili di cui sopra, quantificato in totale di

adeguato e corretto in misura forfetaria sulla base della

€ 70.260,00 viene

differenza tra oneri tributari su

base catastale e reale, dell’assenza di garanzia per vizi, oneri condominiali non

regolarizzati,

In conseguenza di tali considerazioni il valore del bene viene abbattuto forfe-

tariamente del 15%, da cui €

il valore a base d'asta sara:

70.260,00 x
70.260,00 -

15% =

10.539,00 =

10.539,00 Pertanto

59.721,00 €

Gli immobili di questo lotto hanno il certificato di agibilita e risultano regolari sotto il

profilo urbanistico.
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LOTTO 5

Com. |[Catasto|Fgl | Part | sub | . tipa quo.ta < sup valore Jaipre
imm.le | proprieta |(mq) |(€/mq) totale
appar- _
M ‘ 149! 1211 23 E?neor]:ﬂ | — 56,46 | 1.000,00 | 56.460,00
a s terrazzo proprieta | 14 50 250,00 2.875,00
; b | 1491211 47|garage 8,70 | 500,00 | 4.350,00
& LT totale € 63.685,00
; : il presente lotto ha i diritti proporzionali sui beni
a : comuni non censibili cosi individuati:
n t 149 1211 1 |corte e lastrico
o i 1149|1211 2 |portico ingr., scala, ascens. e relativi loc.tecn.
i 149 1211 3|corsia manovra autorimesse

Il valore totale degli immobili di cui sopra, quantificato in totale di € 63.685,00 viene
adeguato e corretto in misura forfetaria sulla base della differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale, dell’assenza di garanzia per vizi, oneri condominiali non

regolarizzati, ecc.

In conseguenza di tali considerazioni il valore del bene viene abbattuto forfe-
tariamente del 15%, da cui € 63.685,00 x 15% = 9.552,75 Pertanto
il valore a base d'asta sara: 63.685,00 - 955275 & 5413225 €

Gli immobili di questo lotto hanno il certificato di agibilita e risultano regolari sotto il

profilo urbanistico.
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LOTTO 6

Com. |[Catasto| Fgl | Part | sub | . tipe quo-ta 3 sup Valara vaiore
imm.le |proprietal|(mq) [(€/mq) totale
. appar-
149 1211 27 :Ja‘ii::neomc piena 129,42 1.100,00 | 142.362,00
M ; ; |attico proprieta
? b | 149/ 1211] 44|garage 8,70 | 500,00 4.350,00
s b totale € 146.712,00
c r la stima tiene conto anche del lastrico esclusivo che interessa tre pareti
i I esterne dell'unita
a ¢ il presente lotto ha i diritti proporzionali sui beni
n ? comuni non censibili cosi individuati:
o ; 149 1211 1 |corte e lastrico
149| 1211 2 |portico ingr., scala, ascens. e relativi loc.tecn.
149 1211 3|corsia manovra autorimesse

I valore totale degli immobilidi cui sopra, quantificato in totale di € 146.712,00 viene
adeguato e corretto in misura forfetaria sulla base della differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale, dell’assenza di garanzia per vizi, oneri condominiali non
regolarizzati,
écc.

In conseguenza di tali considerazioni il valore del bene viene abbattuto forfe-

tariamente del 15%, da cui € 146.712,00 x 15% = 22.006,80 Pertanto
il valore a base d'asta sara: 146.712,00 - 22.006,80 = 124.705,20 €

Gli immobili di questo lotto hanno il certificato di agibilita e risultano regolari sotto il

profilo urbanistico.

18. se I’'immobile & pignorato solo pro-quota

Gli immobili non sono pignorati pro quota e pertanto non occorre effettuare divisioni

per la formazione delle singole quote;
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19. pignoramento della sola nuda proprieti o del solo usufrutto

gli immobili sono stati pignorati per la piena proprieta e pertanto non si rende necessario

calcolare quote di altri diritti;

20. caso di immobili abusivi e non sanabili: non sussiste tale fattispecie, in quanto tutti

gli immobili sono regolari sotto il profilo urbanistico.

Spoleto 25 luglio 2018

Alla presente si allega:

nota spese;

documentazione fotografica;
documentazione urbanistica;
documentazione catastale;

allegati vari.
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L’ Esperto
Dott. Agr. Carlo BONIFAZI MEFFE
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