TRIBUNALE DI SPOLETO

PROCEDIMENTO ESECUTIVO N. 62/2008 R.G.E. promosso  da UNICREDIT
CORPORATE BANKING S.p.A. contro OMISSIS.

In data 13.05.2009 innanzi al Presidente, Giudice dell’Esecuzione, dott. Carmine
PINELLL, il sottoscritto PIETRANTONI Giacomo nato a Foligno il 14.11.1953 con
studio in Spoleto Viale Trento e Trieste, 5, gia nominato C.T.U. nel procedimento
di cui all’oggetto, accettava I’incarico prestando il giuramento di rito.

Cio premesso, il Giudice poneva i quesiti di cui al verbale di giuramento dell’esperto
che si allega in copia (Cfr.Doc.1).

Esaminati gli atti del procedimento, acquisita la documentazione ritenuta, al momento,
necessaria per l’espletamento dell’incarico, previa comunicazione scritta a mezzo
raccomandata con ricevuta di ritorno del 04.06.2009, inviata agli esecutati, al creditore
procedente ed alla Sig.ra omissis quale usufruttuaria, come da avvisi di ricevimento
(Cfr.Doc.2), I’esperto provvedeva a fissare la data ed il luogo di inizio delle operazioni
peritali con I’accesso agli immobili.

Le comunicazioni inviate al Sig. omissis ed alla Sig.ra omissis , dopo la compiuta
giacenza, ritornavano in tempi successivi al mittente. Ignaro, comunque
dell’inconveniente, come gia stabilito, I’esperto si recava, il giorno 15.06 c.a. alle ore
10,00 in Loc. Pontebari, 85 ove incontrava il Sig. omissis che assisteva alle operazioni
peritali.

Parimenti il giorno 16.06 c.a. sempre alle ore 10,00 in Fraz. San Paolo di Beroide,
54, incontrava la Sig.na omissis figlia degli esecutati omissis, che acconsentiva ed
assisteva alle operazioni peritali in questione.

Tutto cid premesso, [’esperto provvedeva, all’individuazione e all’identificazione

catastale dei beni oggetto di pignoramento, verificando la rispondenza con i dati
specificati nell’atto di pignoramento nonché le condizioni anche sotto il profilo
urbanistico.

Vista la complessita del contesto e la molteplicita degli elementi emersi, si € ritenuto
opportuno aggiornare il sopralluogo ad altra data e nel frattempo reperire,
nonostante le lungaggini, 1’ulteriore documentazione necessaria da allegare alla
presente.

Per quanto sopra, previo accordo telefonico, con la Sig.ra omissis veniva stabilito in data



23.06 c.a. alle ore 18,30 il proseguimento e quindi il completamento delle operazioni
peritali.

L’esperto, all’ora e nel giorno sopra prefissato, si recava in Fraz. San Paolo di Beroide,
34, ove incontrava i coniugi omissis quest’ultima acconsentiva ed assisteva al
sopralluogo.

Sulla scorta di quanto appurato, in merito alla formazione degli eventuali lotti per la
vendita dei beni oggetto del pignoramento, il sottoscritto ha cercato di rispettare per
quanto possibile la loro naturale formazione e tipologia, I’ubicazione, la destinazione
d’uso, oltre lo stato di possesso.

Sono stati formati pertanto, individuando come la piu conveniente soluzione di vendita,
QUATTRO LOTTI redigendo quindi, in fascicoli separati, le relative relazioni di stima,
di cui:

Lotto n.1 — beni relativi alla Sig.ra OMISSIS;
Lotto n.2 — beni relativi al Sig. OMISSIS
Lotto n.3 e 4 — beni relativi al Sig. OMISSIS.

In fede.Spoleto, 10 Agosto 2009 IIC.T.U.

IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DI STIMA
LOTTON. 1

Il lotto in questione ¢ costituito da una porzione di fabbricato, situato in Comune
di Spoleto Fraz. San Paolo di Beroide, 34, formata da una abitazione al piano primo,
da tre vani accessori al piano terra, da un adiacente vano garage al piano terreno e
da un’annessa corte di circa mq. 80,00, nonché da un piccolo appezzamento di terreno
circostante destinato ad orto pari ad una superficie di mq. 330,00, il tutto
confinante con omissis stradone comune, in aderenza con parete di altra porzione di
fabbricato proprieta omissis salvo altri.

L’abitazione, posta al piano primo, contraddistinta con la lettera “A4”, con gli annessi
vani cantina e fondi al piano terra contraddistinti con la lettera “41”, ¢ riportata al

Catasto Fabbricati del Comune di Spoleto al Foglio 4, particella 64, sub.1, qualificato



Cat. A/4, Cl. 4, di vani 5.5, con una Rendita di € 298,25, come si evince nella visura
catastale attuale (Cfr.Doc.1); il garage, posto al piano terra, contraddistinto con la
lettera “B”, ¢ riportato al Catasto Fabbricati di detto Comune al Foglio 4, particella 64
sub.2, qualificato Cat. C/6, CI. 4 di mq.14, con una Rendita di € 29,64, come si
evince nella visura catastale attuale (Cfr.Doc.2); I’appezzamento di terreno contiguo,
contraddistinto con la lettera “C”, ¢ riportato al Catasto Terreni di detto Comune
al Foglio 4 particella 63 di qualita Seminativo Irriguo CI.1 pari ad una superficie di
Ha 0.03.30 con un Reddito Dominicale di € 2,51 ed Agrario di € 1,87, come si evince
nella visura catastale attuale (Cfr.Doc.3).

L’identificazione catastale degli immobili di che trattasi, risponde esattamente con i dati
specificati nell’atto di pignoramento.

La zona frazionale in cui sono ubicati gli immobili in questione, dista circa km. 7 dal
centro storico cittadino ed ¢ individuata, nel P.R.G. approvato con delibera di C.C.
n.105 del 17.10.2008 pubblicato sul B.U.R. in data 30.12.2008, come zona
urbanistica “E” (area di particolare interesse agricolo), con caratteristiche rurali per la
presenza, in generale, di singole abitazioni di tipo popolare e di accessori agricoli; lo
stato dell’aggiornamento urbano della zona ¢ in trasformazione, i servizi come peraltro
le forniture pubbliche sono in completamento.

La porzione di fabbricato costituisce la parte terminale di un caseggiato di vecchia
costruzione posto in prossimita della strada comunale alla quale vi si accede
direttamente attraverso un rateo di terreno (stradone/corte) individuato con il n.69 (ente
urbano) del foglio 4.

Esteriormente, come meglio si visualizza nella documentazione fotografica (Cfr.Doc.4),
il bene ¢ risulta formato da un corpo principale (abitazione P.1° e vani accessori P.T.) e
da un piccolo corpo attiguo (garage P.T.) con I’annessa corte pavimentata in cemento.

Il corpo principale, ad esclusione della parte frontale ove ¢ posta una scala esterna
coperta con loggia ad accesso al piano primo, si presenta con prospetti, privi di intonaco,
in muratura ordinaria costituita in generale da mattoni pieni, tetto a capanna con manto
di copertura in coppi vecchi, sporto di gronda con zampini di cemento e pianelle, canali
di gronda, converse e tubi per pluviali in lamiera di ferro zincata verniciata, infissi
esterni con persiane in alluminio anodizzato al piano primo, mentre in legno con grate in

ferro battuto al piano terreno e portoni d’ingresso in legno massello.



In passato ¢ stato interessato da intervento di manutenzione straordinaria, concernente
la ristrutturazione ed il consolidamento con il rifacimento dei solai e del tetto
preesistente.

Relativamente a quanto sopra, in data 11.11.1988 veniva rilasciata concessione edilizia
con il n.15868 (Cfr.Doc.S) ed in data 09.01.1989 veniva comunicato 1’inizio dei lavori
nel rispetto di quanto stabilito dalla Legge urbanistica e dalle norme tecniche esecutive
previste per le zone sismiche di 2° categoria; la direzione dei lavori era assunta dal
geom. omissis. Successivamente in data 24.06.1989 con il n.7152 (Cfr.Doc.6) veniva
rilasciata nuova concessione a variante della precedente.

Il corpo destinato a garage invece si presenta in muratura con blocchi di cemento
privi di intonaco, aventi uno spessore di circa cm.30, con porta di ingresso frontale a
due ante e piccola finestra laterale in ferro verniciato; la copertura risulta piana in latero
cemento a terrazzo praticabile con accesso dall’appartamento.

Tale garage veniva realizzato con il rilascio, in data 30.09.1994, della concessione
edilizia n.27365 (Cfr.Doc.7) che prevedeva la demolizione di un preesistente piccolo
fabbricato accessorio e la ricostruzione di uno nuovo di pit ampie dimensioni; allo
scopo in data 13.10.1994 veniva comunicato I’inizio dei lavori con I’assunzione della
direzione degli stessi da parte del geom. omissis.

Ad tutt’oggi, per entrambi i casi, non risulta presentata alcuna comunicazione di fine
lavori né tanto meno alcuna richiesta di rilascio del certificato di abitabilita e agibilita.
Le opere di che trattasi, da un semplice raffronto visivo, sembrano, in generale,
conformi a quanto riportato nei relativi elaborati grafici progettuali.

Si segnala comunque di aver riscontrato presso 1’Agenzia del Territorio - Ufficio
Provinciale di Perugia 1’avvenuto aggiornamento catastale a seguito di ampliamento e
di diversa distribuzione degli spazi interni, presentata dal geom. omissis in data
19.07.1996.

Le porzioni di fabbricato come peraltro 1’annessa corte ed il terreno attiguo risultano di
piena proprieta del debitore Sig.ra omissis, dapprima avendone acquistato dai coniugi
omissis € omissis la nuda proprieta, dichiarando di essere coniugata in regime di
comunione dei beni, con atto di compravendita, a rogito notaio Dr. Marco Pirone, del
02.07.1988, registrato a Spoleto il 22.07.1988 al n. 901 e trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Spoleto il 29.07.1988 con il n. 2402 R.P. (in



atti - vedi certificato speciale omissis e successivamente per causa di morte, in data
13.06.2008, dell’usufruttuario Sig. omissis.

Per quanto concerne lo stato di possesso, in base a quanto riferito dalla stessa Sig.ra
omissis, I'immobile risulterebbe al momento occupato dalla stessa debitrice e dal
di Lei coniuge.

Di seguito vengono elencati i vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni in questione
che dovranno essere cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e
spese dalla procedura (formalita pregiudizievoli). I costi necessari ammonteranno
ad € 704,00, (costo fisso di € 262,00 per ogni pignoramento e lo 0,05% della
somma per ogni iscrizione ipotecaria, con un minimo di € 168,00 oltre tassa fissa di €
35.00 e bolli per € 59,00).

1. ISCRIZIONE N. 1517 R.P. del 25.10.2007 - Ipoteca Giudiziale di €
40.000,00 a favore della UNICREDIT BANCA D’IMPRESA S.p.A. contro
OMISSIS, derivante da decreto Ingiuntivo per un capitale di € 31.938,43;

2. ISCRIZIONE N. 801 R.P. del 01.07.2008 - Ipoteca Giudiziale di €
360.000,00 a favore della BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.p.A. contro
OMISSIS, derivante da decreto Ingiuntivo per un capitale di € 266.208,15 — interessi €
76.261,30 e spese € 17.530,55;
3. TRASCRIZIONE N. 2979 R.P. del 27.08.2008 - Verbale di Pignoramento Immobili
a favore di UNICREDIT CORPORATE BANKING S.p.A. contro OMISSIS.
DESCRIZIONE ANALITICA DELL ABITAZIONE AL P.PRIMO “A” 1.’alloggio ha

accesso tramite una scala esterna coperta con loggia, internamente la disposizione dei
vani ¢ razionale e di dimensioni piu che sufficienti, si compone di un vano
ingresso/cucina, due camere, un bagno e un ripostiglio, tutti con finestra o
porta/finestra, oltre un disimpegno e un terrazzo a livello che funge da copertura del
garage.

Gli infissi sono in alluminio anodizzato di dimensioni regolari, le porte interne come
peraltro il portone d’ingresso risultano in legno; le tramezzature costituite da
mattoni forati in laterizio sono intonacate e rifinite a colletta, tinteggiate come 1 soffitti. I
pavimenti e i rivestimenti delle pareti del bagno sono costituiti da piastrelle in gres
ceramico di media pezzatura, i pavimenti dei restanti vani sono in monocottura di
forma regolare, mentre il piano di calpestio del terrazzo a livello ¢ costituito dal solo

massetto di cemento; il rivestimento della scala esterna come peraltro la copertina del



muretto laterale ¢ costituito da lastre di pietra basaltina.

E’ provvisto altresi di impianto idraulico sanitario completo di apparecchi ed accessori,

di impianto elettrico e di riscaldamento dotato di caldaia murale autonoma a GPL con

elementi radianti in ghisa verniciati; le acque nere previa immissione in un pozzetto ed

in una fossa “imhoftf” sono disperse nel terreno tramite condotte a “giunti perdenti”.
Tutti gli impianti hanno condutture incassate, lo stato di conservazione degli stessi
risulta buono ed all’apparenza rispondenti alle vigenti normative. Confrontando sia gli
elaborati progettuali che le planimetrie catastali con I’attuale stato di fatto si rilevano
divergenze di poca importanza dovute ad una diversa distribuzione dello spazio interno
relativo alla zona giorno.
Nel caso specifico, oltre alla relativa documentazione fotografica (Cfr.Doc.8), si ¢
elaborata apposita planimetria (Cfr.Doc.9) che riporta la nuova distribuzione interna,
rappresentando, pertanto, esattamente 1’attuale stato di consistenza del piano primo.

Di seguito in formato tabellare si evince sia la superficie netta per ciascun locale che

dell’intera porzione immobiliare nonché 1’applicazione dei coefficienti correttivi

(destinazione ed utilizzazione) ai fini della determinazione della relativa superficie

commerciale.
ABITAZIONE AL PIANO PRIMO “A4”
) Altezza | Superficie | Coefficiente | Coefficiente Superficie
Locali Utile Netta di di Commerciale

M. Mgq. Destinazione | Utilizzazione Mgq.

Ingr./cucina | 2,72 18,60 1,00 1,00 18,60
Disimpegno | 2,72 5.35 1,00 0,80 4,28

Camera 2,72 15,60 1,00 1,00 15,60

Camera Hm.2,61 17,80 1,00 1,00 17,80
Ripostiglio 2,72 4,75 1,00 0,90 4,28
Bagno 2,72 6,70 1,00 0,90 6,03
Loggia 2,70 3,40 0,40 0,30 0,41




Terrazzo 18,20 0,25 0,30 1,37

TOTALE 90,40 68,37

DESCRIZIONE ANALITICA DEI VANI CANTINA AL P.TERRA “Al” Trattasi di

tre vani comunicanti collocati al piano terra sottostanti all’appartamento, di
forma regolare, provvisti di finestra; i primi due aventi accesso diretto dall’esterno.
Complessivamente si presentano in discreto stato di conservazione, forniti di impianto
elettrico sotto traccia completo di scatole di derivazione, punti luci e di comando
presumibilmente corrispondente alle attuali normative, il pavimento ¢ in battuto di
cemento, le pareti come peraltro i soffitti sono intonacate al grezzo.

Si segnala che all’interno del vano cantina ¢ collocata, in una cavita della parete
del muro di spina, la caldaia autonoma murale a GPL per il riscaldamento e la
produzione di acqua calda dell’appartamento.

Il portone d’ingresso dello stesso vano cantina, posto sul fronte del fabbricato, ¢ in
legno a due battenti con toghe orizzontali del tipo mercantile e si presenta in buone
condizioni di manutenzione mentre quello d’ingresso all’attiguo fondo, sempre in legno
a due battenti, risulta in pessimo stato di conservazione come in genere gli infissi delle
finestre.

Come sopra rappresentato, si ¢ elaborata apposita planimetria (Cfr.Doc.10) che
rappresenta esattamente 1’attuale stato di consistenza del piano terreno.

Di seguito in formato tabellare si evince la superficie netta sia di ciascun locale
che dell’intera porzione immobiliare nonché I’applicazione dei coefficienti correttivi

(destinazione ed utilizzazione) ai fini della determinazione della relativa superficie

commerciale.
VANI CANTINA/FONDI AL PIANO TERRA “A41”
) Altezza | Superficie | Coefficiente | Coefficiente Superficie
Locali Utile Utile di di Commerciale

M. Mgq. Destinazione | Utilizzazione Mg.

Cantina 2,30 34,10 0,60 1,00 20,46
Fondo 2,60 14.90 0,50 0,90 6,70
Fondo 2,60 18,00 0,50 0,80 7,20

TOTALE 67,00 34,36




DESCRIZIONE ANALITICA DEL GARAGE AL P.TERRA

Come risulta dalla planimetria catastale rilevata presso 1’ Agenzia del Territorio
- Ufficio Provinciale di Perugia, compilata dal geom. OMISSIS e presentata all’ufficio
Tecnico Erariale di Perugia in data 19.07.1996 (Cfr.Doc.11) e cosi come si visualizza
dalla documentazione fotografica (Cfr.Doc.12), trattasi di un piccolo corpo di fabbricato
costituito dal solo piano terreno destinato a garage, con un’altezza utile interna di circa
ml. 2,35 e di dimensioni di circa ml. 4,10 x 3,60, con accesso carrabile dalla corte
tramite un’ampia porta in ferro verniciato a due battenti.
Internamente si presenta con il pavimento in battuto di cemento, le pareti come peraltro i
soffitti intonacate al grezzo, privo di impianto elettrico.
Di seguito in formato tabellare si evince la superficie netta della porzione
immobiliare nonché 1’applicazione dei coefficienti correttivi (destinazione ed

utilizzazione) ai fini della determinazione della relativa superficie

commerciale.
GARAGE AL PIANO TERRA “B”



Locali Altezza | Superficie | Coefficiente | Coefficiente Superficie
Utile Netta di di Commerciale
M. Mgq. Destinazione | Utilizzazione Mgq.
Garage 2,35 14,70 0,60 1,00 8.82

DESCRIZIONE ANALITICA DELL’APPEZZAMENTO DI TERRENO “C”

Il bene in questione, cosi come pure si evince dall’estratto di mappa prodotto
in atti e che si riproduce in copia (Cfr.Doc.13) ¢ di forma trapezoidale ed
¢ pari ad una superficie di mq.330,00.

Al momento come anche si visualizza dalla documentazione fotografica
(Cfr.Doc.14) ¢ coltivato ad orto e risulta delimitato da un muretto in blocchi di
cemento, con 1’adiacente corte dalla quale vi si accede; i confini, verso le
proprieta altrui, sono delineati dall’esistenza di un muretto con rete metallica
per un lato e da un piccolo fosso per i restanti lati.

Di seguito in formato tabellare si evince la superficie netta del bene che
corrisponde peraltro alla superficie commerciale.

APPEZZAMENTO DI TERRENO “C”
Altezza | Superficie | Coefficiente | Coefficiente Superficie
Bene Utile Utile di di Commerciale
MI. Mgq. Destinazione | Utilizzazione Mgq.
Orto - 330,00 - - 330,00
VALUTAZIONE DEI BENI

La valutazione complessiva dei beni sopra indicati ¢ determinata, mediante il
procedimento sintetico per elementi costruttivi, sulla conoscenza dei prezzi
recenti di mercato ricavati dalle locali agenzie immobiliari per beni simili
situati nella medesima zona. Di conseguenza i relativi costi unitari sono
ottenuti dividendo il costo totale per le relative consistenze espresse in metro
quadrato, incluso il proporzionale valore dell’area annessa e di sedime.

Il valore finale complessivo dei beni invece ¢ stato determinato in base
all’indagine statistica ed alle condizioni in cui trovasi i beni stessi, reputando
opportuno apportare le seguenti percentuali di abbattimento sul valore di ogni
singolo bene per adeguamenti e correzioni della stima.

- 15% forfetario per la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo

pieno anziché sui valori catastali a garanzia di vizi occulti, ecc.;

- 10% fino al 20% per stato d’uso e manutenzione;



II tutto analiticamente indicato in forma tabellare come segue:

SUPERFICIE | COSTO AL VALORE VALORE
IMMOBILE | COMM.LE MQ. COMPLESSIVO | % | % FINALE
MQ. € € €
“A” 68,37 1.600,00 109.392,00 |15]10 82.044,00
“Al” 34,36 1.600,00 54.976,00 15|15 38.483.,20
SOMMA 102,73 164.368,00 120.527,20
“B” 8,82 1.600,00 14.112.,00 15120 9.172.80
“Cc” 330,00 4,00 1.320,00 15] - 1.122,00
TOTALE 179.800,00 130.822,00

Pertanto, la valutazione complessiva dei beni sopra indicati ammonta ad €

179.800,00, mentre quella finale ad € 130.822,00.

Nell’ipotesi in cui s’intendesse procedere all’eventuale aggiornamento della

planimetrie catastali e che gli oneri siano lasciati interamente a carico

dell’acquirente, il valore finale complessivo di detti beni potra essere

quantificato in € 130.000,00, avendo detratto gli stessi dal valore finale.

In fede.

Spoleto, 10 Agosto 2009

IIC.T.U.



