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[ll.mo Sig. Giudice Dott. Simone Salciarini,

con provvedimento del 14 marzo 2017 la S.V. Ill.ma, nominava, ai sensi dell'art.569 c.p.c.,
quale Consulente Tecnico d'Ufficio, in sostituzione del Geom Luciano Latini, il sottoscritto
Giancarlo Fiorelli, iscritto all'Albo dei Periti Agrari e Periti Agrari Laureati della Provincia di
Perugia con il n.721

In tale occasione il sottoscritto consulente tecnico con il giuramento di rito si impegnava a
rispondere almeno 45 giomni prima dell'udienza fissata per il giorno 16/11/2017 , con relazione

scritta ai seguenti quesiti:

1) verifichi, prima diogni altra attivita, la completezza_della_documentazione ex art 567 cp.c. (estratto del

catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni
anteriori alla trascrizione dei pignoramenti, oppure certificato notarile attestante le visultanze delle visure
catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice e al creditore procedente i documenti e
gli atti mancanti o in idonei;

2) proceda quindi subito all'integrazione; in particolare acquisisca se non depositati: @) planimetria catastale e
planimetria allegata allultimo progetto approvato o alla concessione in sanatoria; b) anche se anteriore al
ventennio, copia integrale del titolo di provenienza al debitore dell'immobile pignorato;

3) predisponga ["elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande

giudiziali) gravanti sul bene, ivi compresi: i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso, i vincoli connessi con il suo carattere storico- arlistico, owero di natura
paesaggistica ¢ simili, atti di asservimenti urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali con
provvedimenti di assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso (oneri veali, servitii, uso,
abitazione, obbligazioni propter rem ecc.);

4) accerti lesistenza di vincoli e oneri di matura condominiale, nonché eventuali spese condominiali insolute
relative all'ultimo biennio (stante il disposto dellart. 63 secondo comma disp. att, c.c.);

5) rilevi lesistenza di diritti demaniali (di superficie e serviti pubbliche) o usi civici, evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazione e riscatto;

6) riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili
all’acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a cid necessari;

7) descriva previo necessario accesso all'interno, l'immobile pignorato indicando: comune, localita, via, numero civico,
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scala, piano, interno; caratteristiche interme ed esterne; superficie commerciale in mq; altezza interna utile;
esposizione; condizione di manutenzione, confini (nel caso di terrent); dati catastali attuali; eventuali pertinenze,
accessori e millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di pix immobili pignorati, fornisca la descrizione
analitica di ciascuno dei beni compresi mel lotto (un paragrafo per ciascun immobile: appartamento,
capannone ecc.);

8) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e
confininel caso di terreni) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:

a) sei dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato Iimmobile e non consentono la sua univoca

identificazione;

b)se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quel li attuali, hanno in precedenza individuato

limmobile; in quest'ultimo caso rappresenti la storia catastale del compendio pignorato;

g)proceda, ove necessarie, ad eseguire le necessarie variazioni per laggioramento del catasto provvedendo, in caso di
difformita e mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed allaccatastamento delle
unita immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

10) indichi l'utilizzazione prevista dalla strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel caso di terreni, il
certificato di destinazione urbanistica;

71) indichi la conformith o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e lesistenza meno

di dichiarazione di agibilith. In. caso di costruzione realizzata e modificata in violazione della normativa urbanistico-
edilizia, descriva dettagliatamente te tipologia degli abusi riscontratie dica se lillecito sia stato sanato o sia sanabile ed
i relativi costi, assumendo informazioni presso gli uffici comunali competenti:

12) accerti la stato di possesso del bene. con vindicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale & occupato; ove

il bene sia occupato da terzi in base a contratto di affitto o locazione, verifichi n data di registrazione, la scadenza
del contratto, la data di scadenza per leventuale disdetta, eventuale data dirilascio fissata e lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio; in caso di beni di natura agricola e, comunque in genere, lo stimatore assumera
informazioni presso il debitore,ilterzo occupante, i vicini o le associazioni di categoria. effettuando ricerche presso ['Ufficio del Registro
con il nominativo ottenuto attraverso le informazioni assunte;

13) alleghi avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di stato libero o l'estratto per riassunto dell'atto
di matvimonio degli esecutati titplari degli immobili pignorati (nel caso in cui non sia noto il Comunc in cui ¢ stato contratto il

matrimonio, tale luogo sard desunto dal certficato di matrimonio richiedibile al Comune di vesidenza), in caso di convenzioni
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matrimoniali particolari (non di semplice convenzione di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti wffici
1) ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato 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) descriva sommariamente 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 piit lotti. Proweda in questultimo caso, alla loro formazione, possibilmente
rispettando a tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato dal debitore esecutato (appartamento con garage e

soffitta; villetta; ecc.) e comunque evitando eccessive frammentazioni in lotti. In ogni caso descriva le vie di accesso (pedonale e carraio) ai

lotti (passaggio pedonale efo carraio sugli altri lotti o su beni di terzi) evitando la creazione di lotti interclusi e redigendo apposita
planimetria esplicativa;

17) determini il valore dell'immobile, considerando lo stato di conservazione dello stesso e di quanto suggerito dalla comune esperienza
circa le differenze fra libero mercato e vendite coattive (indicativamente circa il 15-20% di differenza), nonché considerando come
opponibili alla procedura i soli contratti di locazione aventi data certa anteriore al pignoramento; quanto ai provvedimenti di
assegnazione della casa coniugale essi dovranno essere ritenuli opponibili alla procedura solo se trascritli in data anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento (in questo caso l'immobile verr valutato tenendo conto che ltmmobile restera nel godimento dell'ex
coniuge e dei figli fino al raggiungimento dell'indipendenza economica — presumibilmente 26 anni — dell'ultimo dei figli):

18) se ['tmmobile & 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 conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro;

- proceda, in caso contrario alla stima dell'intero , esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita, eventualmente
anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577 cp.c; fornisca altrest la valutazione della sola quota, quale mera frazione
del valore stimato per l'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”.

C.T. U Pa. Giancarlo Fiorelli Via delle Grotte 30 Trevi 4 l

\
+

*
}J Firmato Da: GIANCARLO FIORELLI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 2cfadc



Svolgimento delle Operazioni di Consulenza

Con nota datata 1 agosto 2017, inviata a mezzo Pec al Creditore e, con raccomandata r r
del 01/08/2017 all'esecutata (4IL 1), informavo le parti che, in data 22 agosto 2017 alle ore 09,00,
avrei dato inizio in Bevagna in via Colcimino n° 15 alle operazioni peritali.

Non avendo ottenuto ricevuta di ritorno, attestante l'avvenuta consegna, il gioro 21 agosto
2017 verificavo, sul sito web https:[fwww,poste.iUcerca[indeg.htmlﬁ-i, che la raccomandata in
questione era giacente presso I'Ufficio Postale di Bevagna, da dove verra ritirata il 09/09/2017

Tuttavia il 22 agosto 2017 alle ore 09,00, mi recavo in Bevagna via Colcimino n° 15,
per verificare la possibilita di dare comunque inizio alle operazioni_peritali.

Sul luogo era casualmente presente il sig.m pdliggelel]' esceutata, il quale
riferiva di essere all'oscuro della vicenda e di non essere in possesso di alcuna delega.

Cortesemente mi veniva concesso,di effettuare alcuni rilievi fotografici all'esterno
dell'edificio, nel contempo informavo il congiunto che avrei provveduto all'invio di un' altra
comunicazione nei modi e nelle forme previste.

Del che provvedevo alla stesura di apposito verbale di diserzione (AL 2).

In data 23 agosto 2017 provvedevo nei modi consueti, dando opportuna comunicazione al
creditore ed all' esecutata, ad una nuova convocazione per Lunedi 18 Settembre 2017 alle ore
09,00, presso I'abitazione oggetto del pignoramento sito in Bevagna via Colcimino 15 (4IL 3).

La raccomandata r.r. con la convocazione veniva ritirata in data 09/09/2017.

Con propria email del 13 settembre 2017 la sig.na —adducendo motivi
personali €, auspicando una sua presenza, chiedeva di posticipare le operazioni peritali a dopo il 15
ottobre 2017 (All. 4).

Considerata l'approssimarsi del giorno stabilito per l'udienza, lo scrivente richiedeva
all'Tll.mo Sig. Giudice dell'Esecuzione una proroga di 60 giorni che veniva prontamente concessa

In data 9 ottobre 2017 comunicavo, per la terza volta, alle parti nelle forme previste che in
data 26 ottobre 2017 alle ore 09,30 avrei dato inizio alle operazioni peritali degli immobili oggetto
di esecuzione, siti in comune di Bevagna (Pg) Via Colcimino n °15 (42 5).

1l 26 ottobre 2017 alle ore 9,30 in Bevagna (Pg) via Colcimino 15, presso gli immobili di
proprieta djm coadiuvato dal mio collaboratore geom. Luciano Latini, assente
l'esecutata, presenti in sua vece i sigg. B ey e TR R e P
giusta delega del 16 ottobre 2017 a firma w (All. 6), dopo aver ricordato ai
convenuti che, ai sensi dell’art. 194 c.p.c., potevano presentarmi, per iscritto o a voce, osservazioni
ed istanze, davo inizio alle operazioni peritali.

Alla presenza degli intervenuti ed insieme al mio collaboratore, abbiamo effettuato la
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ricognizione dei luoghi, operando rilievi metrici e fotografici.

Un sopralluogo effettuato in condizioni critiche, considerati i consistenti danni strutturali
dell'edificio causati dal sisma del 2016.

La prudenza, la salvaguardia dell'altrui incolumita e la difficolta di accesso (tramite una
scala a pioli passando per una finestra) non mi ha permesso di verificare lo stato della soffitta

soprastante.

Relativamente ai danni provocati dal sisma del 2016, il sig. - riferito che & stata
presentata agli organi competenti, istanza di sopralluogo per eventuali verifiche di agibilita.

Alla data odierna, nonostante solleciti e diffide non si € avuto alcun riscontro.

Inoltre dall'esame della documentazione in mio possesso , sono emerse alcune incongruenze
relativamente allo stato attuale degli immobili, per cui si & reputato necessario acquisire ulteriori
elementi.

Alle ore undici e trenta, le operazioni peritali vengono sospese e, allo scopo di concedere
un lasso di tempo sufficiente a reperire i documenti necessari, viene deciso di comune accordo, di
rinviarle al 30 Novembre 2017 alle ore 9,00.

In data 07/12/17 il G.E. preso atto del mancato deposito della CTU, rinviava all’udienza del
17/05/2018, con proroga al CTU per il deposito della perizia fino al 10/04/2018.

Tutto cid premesso, in esito di un attento studio degli atti di Causa e dei documenti in essi
riportati, attraverso anche l'accesso presso i vari uffici per reperire la documentazione necessaria e
nello specifico:

a) on line presso i siti web dell' Agenzia del Territorio per prelevare la planimetria catastale degli
immobili (4l 7) e le relativa visure (Al 8);

b) presso il Comune di Bevagna per reperire la documentazione inerente la situazione anagrafica e
gli estremi di eventuali concessioni edilizie ;

il C.T.U., procedeva alla redazione della perizia commissionatagli che, al fine di rendere piu chiara
ed esaustiva possibile, sard divisa nei seguenti sotto capitoli:

Identificazione dei beni immobili oggetto dell'E.L.

a) casa di civile abitazione sita in Bevagna (Pg) via Colcimino 15 con accessori e corte censito al
NCEU di Bevagna al Fg. 50 part. 58, categoria A/4, classe 2%, vani 8, rendita catastale euro 334,66.
b) n° 5 unitd immobiliari costituite da terreni agricoli tra loro contigui, di varia natura adiacenti al
“sub a” e censiti al catasto terreni del comune di Bevagna al Fg. 50 partt. 53, 56, 92, 93, 94, della
superficie complessiva di Ha. 0.87.25 (are ottanta e centiare venticinque) R.D. Euro 13,29 ¢ R.A.
29,02
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Proprieta

Gli immobili oggetto di pignoramento, costituiti dal fabbricato di civile abitazione € da

cinque piccoli appezzamenti di terreno, risultano essere di proprieta dl~F

“nata YA, rcsidente in 06031 3 R R
R o civil oI in forza di un atto di compravendita con il sig.
Msnpulato dal Dotteg not2io in
Foligno, il m rep. N° Wi racc. N° S registrato a Foligno in data

13/02/2004 al N° @ serie 1T, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Spoleto i1 N° 8 al prezzo convenuto S (curo settantunomila,00).
Iscrizioni — Trascrizioni-altri Oneri e Gravami

In data 27/05/5016 & stata depositata dal legale di parte ricorrente la documentazione di cui

comma 2 art. 567 C.p.C. con i certificati delle iscrizioni e trascrizioni e copia del @ertificato
Notarile a firma Dott. Carlo( RN GEREENGS ot2io in YWilllk-rcdatto in data 19 Maggio
2016 a carico della ditta m

In tali documenti risultano certificate al ventennio le seguenti formalita pregiudizievoli:
*[SCRIZIONE CONTRO del 20/02/2004 ai nn° 143/820

Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di PERUGIA — Territorio Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Spoleto

[POTECA VOLONTARIA a favore di UNICREDIT BANCA per LA CASA S.p.A. con sede in
Milano per un importo originario di € 200.000,00. a garanzia di un mutuo fondiario trentennale di €
100.000,00

#*]SCRIZIONE CONTRO del 10/01/2014 ai nn° 7/73

Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di PERUGIA — Territorio Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Spoleto

IPOTECA GIUDIZIALE a favore di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI SPELLO E
BETTONA Soc. Coop. con sede in Spello per un importo originario € 28.000,00 per una sorte
ingiunta di € 21.096,76 derivante dal decreto ingiuntivo n° 1718/2013 del 18settembre2013 emesso
dal Tribunale di Perugia sez. distaccata di Foligno

#**TRASCRIZIONE CONTRO del 20/03/2016 n° 1362/1695

Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di PERUGIA — Territorio Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Spoleto

PIGNORAMENTO IMMOBILI a favore di UNICREDIT S.p.A. con sede in Roma
#xx*TRASCRIZIONE CONTRO del 27/03/2016 n° 1417/1788

Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di PERUGIA — Territorio Servizio di Pubblicita
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Immobiliare di Spoleto
PIGNORAMENTO IMMOBILI a favore di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI SPELLO
E BETTONA Soc. Coop. con sede in Spello
##x+% CANCELLAZIONE dai Registri Immobiliari di tutte di tutte le modalita ipotecarie questa
operazione comportera, per l'aggiudicatario, una spesa complessiva di circa € 2.000,00,0ltre gli
oneri del professionista.
Residenza — Contratti di Locazione - Disponibilita dell'mmobile
Alla data odierna risultano essere residenti come da Certificato di Stato di Famiglia (AL 9)
presso I'immobile oggetto di E.IL le seguenti persone:
R .
21 SR N | R SRINSIIT
3 N « |- SR | S
Ne consegue che I'immobile & attualmente occupato dall'esecutata e dai suoi genitori,
mentre non risultano esserci contratti di locazione /0 comodato in essere a nome dei soggetti
sopra indicati. Non siamo in presenza di beni per i quali si chieda lo stralcio della porzione
identificabile con la quota esecutata.
Sui beni pignorati NON esistono vincoli di natura storico-artistica, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita.
NON esistono diritti demaniali di superficie o serviti pubbliche se non quelle espresse nella
relazione notarile allegata agli atti.
Individuazione del contesto in cui si trovano gli immobili
La casa di civile abitazione categoria a/4 ¢ ubicata nel comune di Bevagna in via Colcimino
n° 15 (All.10).
E' 'ultimo edificio di una serie di case isolate che affacciano su una strada interpoderale
derivante dalla via comunale principale.
Settecento metri di una strada di difficile accesso, con un fondo stradale degradato da crepe
a dislivelli variabili, causa il non corretto smaltimento delle acque metereologiche, per mancanza di
adeguati canali di scolo.
Poi, se Giove Pluvio lo consente e dopo aver superato gli ostacoli con una certa difficolta,
a circa sei chilometri troviamo Bevagna, con le scuole dell'infanzia, la scuola primaria ¢ la
secondaria di I° grado, l'ufficio postale, la farmacia e due istituti di credito. L'aeroporto
Internazionale dell'Umbria-Perugia“San Francesco d'Assisi” dista circa Km. 40, mentre la Stazione

pill vicina, sulla tratta RFI Ancona-Roma si trova a Foligno, ad una distanza di circa Km. 16.
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L' edificio si trova in:

Zona sismica 2

Zona Climatica D

Altitudine slm di m. 330

Destinazione Urbanistica zona E1 “AGRICOLA NORMALE” (all. 11)
lotto a) Descrizione del fabbricato e annessi

Dal punto di vista Statico-Strutturale, limitatamente all’analisi visiva, il fabbricato principale
presenta evidenti lesioni specialmente sul muro portante, che possano far temere il verificarsi di
cedimenti.

Come si evidenzia dalle foto allegate trattasi di fessura nel muro portante pit 0 meno
inclinata e simmetrica rispetto ad una parete portante.

Tali fessure quando sono passanti sono dovute probabilmente al cedimento della fondazione
del setto murario, originata dall'assoluta mancanza di fondazioni aggravata dai recenti eventi
sismici.

Tutto ¢id ci pud far ritenere, con sicura certezza di trovarsi in una situazione di pericolo
elevato.

Il fabbricato di civile abitazione di proprieta della sig.na_
ha forma rettangolare ed ha una superficie rilevata utile di mq. 129,40 .

Esso si articola su un piano fuori terra pit soffitta e risulta composto da un
corridoio ingresso, sul lato sinistro troviamo una cucina abitabile e arredata e due
camere sulla destra un pranzo soggiorno, una terza camera da letto in fondo wec-
bagno e soffitta soprastante alla quale si accede, come gia ricordato, entrando
esternamente da una finestra e per mezzo di scala a pioli

Completano la struttura un corpo secondario in aderenza ed una seconda
pertinenza.

Sotto ’aspetto strutturale il fabbricato risulta realizzato con muratura mista in pictrame ¢
mattoni con solaio in laterizio pieno.

Il tetto a falde inclinate, copertura con tegole marsigliesi e zampini in cls, gronde in
lamiera zincata, gli infissi interni a telaio in ed esterni a persiane verdi, sono in legno, strutture
verticali esternamente sono in parte intonacate e parte a faccia a vista.

All’interno tutti gli ambienti sono provvisti di intonaci civili lisciati ed imbiancati, il
pavimento & in perline di legno, eccettuato la pavimentazione del soggiorno e del bagno con
pavimento di ceramica. Piastrelle di ceramica rivestono anche le pareti del bagno.

Le tramezzature risultano tutte realizzate in laterizio forato e provviste di intonaco tirato al
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civile, alcune rivestite con perline di legno.

Gli infissi delle aperture di porte interne sono in legno verniciato grezzo

Nella prima camera da letto, un baldacchino in perline di legno ha una funzione protettiva
in caso di crollo.

L’altezza media degli ambienti risulta nel complesso pari a ml. 2.90, mentre la soffitta ha un'
altezza di m. 1,20.

La costruzione nel suo complesso risulta in cattiva stato di conservazione € manutenzione ¢
come gid evidenziato presenta segnali di dissesto o danneggiamento imputabile non tanto alla
vetusta o al degrado quanto ai piu recenti eventi sismici iniziati il 24/08/2016.

I locali esposti ad Ovest presentano agli angoli del soffitto evidenti tracce di muffa ed anche
la presenza del pavimento in perline di legno fa pensare che, nell'abitazione, ci sia, nel primo caso
umidita igroscopica (materiali edili di scarsa qualitd), nel secondo caso umidita di risalita (dal
terreno).

L’abitazione ¢ provvista di tutti gli impianti e servizi tecnologici necessari per il pieno e
corretto uso come residenza; sono infatti presenti impianti elettrici sottotraccia, impianto termico
con caldaia alimentata a gpl ed elementi radianti in acciaio verniciato; ¢ presente e pienamente
funzionante anche I’impianto idraulico ed elettrico che si alimentano dalle reti di pubblica
distribuzione. Non sono state reperite né prodotte le certificazioni di conformita degli impianti
tecnologici.

Sulla sinistra dell' ingresso dell' abitazione, ¢ stata accertata la presenza di un pozzo
artesiano da anni inutilizzato.

La zona risulta priva di fognatura pubblica e lo smaltimento dei reflui domestici avviene per
mezzo di una fossa Imhoff e successiva subirrigazione nel terreno di proprieta.

Il corpo secondario ad uso magazzino e rimessa attrezzi, ¢ in muratura mista di pietrame e
mattoni con tetto a falde in tegole marsigliese, con tre diversi accessi, uno dei quali chiuso da una
porta in legno, ha una superficie di circa mq. 30,40 ed un' altezza di m. 2,20.

La presenza di una recinzione su pali di legno e di alcuni cani fa presumere un utilizzo
diverso da quello originario.

A Nord Ovest e alla distanza di circa 8 metri troviamo una pertinenza in muratura e blocchi
di tufo, in cattivo stato di manutenzione, copertura ad una falda in tegole marsigliesi con tre accessi
chiusi da porte di legno e della superficie di circa mq. 41,00 ed un' altezza di m. 2,00, l'utilizzo &
pollaio-forno.

Il terreno a pertinenza/giardino del fabbricato ed accessori , ¢ caratterizzato dalla presenza di

opere abusive ¢ precisamente due porticati e un fienile.
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1. Un porticato della superficie di circa mq. 25,34 e dell'altezza di m. 3,20 con pali di legno ¢
copertura in listelli di legno su pavimento di malta bastarda, ¢ adiacente all'abitazione
principale lato sud

2. Tettoia con pali di legno e copertura in tegole marsigliesi e listelli di legno su gettata di
malta di bastarda, della superficie di circa mq. 10,58 per un'altezza minima di m. 2,00 ¢
contigua al forno pollaio

3. Fienile con pali di cemento e copertura in listelli di legno e pavimento in malta di calce
bastarda poggiante su blocchi di cemento 20x20x50 e rialzato di cm 80 rispetto al piano di
campagna avente una superficie di circa mq. 36,00

11 tutto come evidenziato nell' allegata planimetria (AIL 12).

Classificazi E N

In merito alla classificazione energetica dell'immobile, si precisa che lo stesso risulta
edificato in data anteriore al 08.10.2005 ¢ che successivamente a tale data non risulta siano stati
effettuati interventi atti ad una riqualificazione energetica dello stesso.

Non sono inoltre stati rinvenuti né I'Attestato di Qualificazione Energetica, né I'Attestato di
Certificazione Energetica.

Considerato quindi la consistenza dell'immobile (di superficic utile inferiore a mq 1.000) e
che & ormai vecchio di piti di venti anni, si presuppone che il bene appartenga ad una delle classi F

o G sotto il profilo della qualita e del risparmio energetico.

Legge 2/198S n.

11 fabbricato principale con corpo secondario e pertinenze & stato costruito in data anteriore
al 01/09/1967, come dichiarato nell’atto di acquisto. Successivamente & stato oggetto di lavori di
ampliamento eseguiti in forza di licenza edilizia n. 186 rilasciata dal Sindaco del Comune di
Bevagna in data 12/11/1976 (All. 13), successivamente al rilascio di detti titoli sono state eseguite
opere con permesso di costruire in sanatoria n° 02 del 21 ottobre 2005 (All. 14).

ifi rrispondenza cat

11 complesso immobiliare in oggetto non risulta correttamente censita al Catasto Fabbricati
secondo il disposto del D.L. 78/2010. Da una verifica e comparazione con la consistenza , la
distribuzione dei vani che costituiscono 1’immobile, degli annessi e pertinenze, mentre si e
accertata la regolarita dell'abitazione, del magazzino e del pollaio, non risultano censiti tre annessi
che, pertanto, sono da ritenersi abusi non sanati nel tempo.

Abusi edilizi e | regolarizzazi

Gli annessi 1- 2-3 risultano privi di permessi edilizi, accatastamenti riferimenti temporali
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circa I'epoca di costruzione, non sono presenti in mappa ¢ NEMMENO contemplati nel citato
permesso in sanatoria, gli stessi risultano abusivi in quanto sorgono in un‘area ove la destinazione
urbanistica, ai sensi del Regolamento Edilizio del Comune di Bevagna, ¢ classificata come zona
“El agricola normale”

Regolarizzabili mediante: si precisa che allo stato attuale non risulta possibilita di

regolarizzazione alcuna e, pertanto, i tre annessi dovranno essere demoliti.

Calcolo superfici calpestabili
Unita Immobiliari Residenziali
Corridoio ingresso mq. 13,50

Cucina abitabile: mq.14,80
Soggiorno-pranzo: mq. 28,10
Cameral: mq. 15,60

Camera2: mq. 12,50

Camera3: mq. 14,80

Bagno: mq. 4,60

Piano sottotetto

Soffitta: mq. 106,50

Calcolo superficie utile rettificata
Superficie utile abitazione mq. 103,90
Totale superficie utile sottotetto: mq. 106,50 * 0,10 = mgq. 10,65

Totale superficie utile rettificata residenziale Mq. 114.55

Unita Immobiliari non Residenziali

Magazzino-rimessa attrezzi mq. 30,40

Pollaio-Forno mq. 41,00

Superficie utile forno-pollaio mq. 41 * 0,20 = 8,20

Superficie utile magazzino-rimessa mq. 30,40 * 0,20 = mq. 6,08

Totale superficie utile rettificata non residenziale Mq. 14,28

lotto b) Descrizione sommaria del terreno agricolo

’immobile facente parte del lotto b) , oggetto di procedura esecutiva immobiliare, come risulta
dalla visura catastale & composto da cinque particelle di terreno cosi censite al Catasto Terreni del

comune di Bevagna

oo paricls | Culi [l [perie] R | R

115 | 53 | meprod | U | 01250 | €012 €006
(2] 50 | 5 |semin Ator| 4 | 0703 enzlemsi
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costituenti un corpo unico, di scarso valore colturale, al quale si accede direttamente dall'abitazione
e dalla strada di accesso. .

Solo la part. 56 del foglio 50, un seminativo arborato di quarta classe della superficie di
mq. 7.103, ¢ caratterizzata da un impianto specializzato con circa 100 piante di olivo varieta
Frantoio/Leccino interessando una superficie di circa mgq. 2.500. Pur possedendone i requisiti,
Ialiveto non risulta iscritto alla DOP menzione geografica Colli Martani (4lL 15).

1l resto del terreno risulta essere incolto, con presenza di numerosi arbusti e piante di varie
specie, abbandonati all'incuria e al tempo.

Si ricorda che, la destinazione urbanistica, secondo il Programma di Fabbricazione € suo
Regolamento Edilizio, del Comune di Bevagna, ¢ classificata come ZONA El “AGRICOLA
NORMALE?” per le partt. 56/p-92/p-93-94 ¢ ZONA El “AGRICOLA NORMALE” Area Boschiva
per le partt. 53-56/p-92/p. del foglio di mappa n® 50.

Demolizione abusi edilizi

Come gia sopra esposto, lo scrivente CTU rileva che nel tempo sono stati commessi tre
abusi edilizi, che si riassumono i due tettoie aperte su tre lati poste su pavimento di calce bastarda
e su una tettoia aperta sui quattro lati avente sempre su pavimento in malta bastarda su blocchi di
cemento 20x20x50. Trattandosi di opere non sanabili dovranno essere pertanto demolite ed il
materiale di risulta smaltito come rifiuto speciale.
Stima costi demolizione
Demolizione tettoie mq. 50 di pavimento in malta di calce x €4,50 =€ 225,00
Demolizione fienile me 36 x pavimento blocchi cemento x € 27 ,00=€ 972,00
Smontaggio tettoie legno pilastri in cemento e pali di legno mq 86 x €5,00= € 430,00
Smaltimento in discarica rifiuti speciali compreso trasporto me 40 x € 25,00 =€ 1.000,00

Totale € 2.627.00
tima Fi
Fabbricati
Secondo la Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari dell'Agenzia
dell'Entrate (OMI) nel 2° semestre 2016 per il comune di Bevagna, Zona
Extraurbana R1 Microzona 2 attribuisce alle abitazioni di tipo ECONOMICO, con
destinazione RESIDENZIALE e, in stato conservativo NORMALE un valore di
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mercato di € 560-760 per mq su superficie lorda (all. 17).
Analoghe risultanze, si sono avute dalle interviste fatte ad agenzie
immobiliari operanti sul territorio.
Lo scrivente CTU ritiene congrua l'adozione di un criterio di stima, che
tenga conto delle indicazioni di mercato e in particolar modo delle quotazioni della
ricordata banca dati OMI dell'Agenzia delle Entrate, attraverso una media dei

valori rilevati ottenendo come valore definitivo, ricordando che le superfici

rilevate sono:

Superficie utile | Superficie lorda | Coefficiente di Superficie Lorda
calpestabile m? commerciale m’ ragguaglio Ragguagliata m?
Appartamento 103,90 130,00 1,00 143,92
Soffitta 106,50 130,00 0,10 13,00
Annessi 61,20 70,00 0,20 14,08
Totale 276,40 171,00
Alla luce di quanto esposto in precedenza, il sottosceritto C.T.U.,

considerato corretto il valore di € 600 mq, , ritiene di poter correttamente attribuire

all’unita abitativa un valore di € 102.600,00, giudicandolo congruo e

corrispondente al reale valore di mercato per le unitd similari, salve eventuali
riserve in merito alle attuali condizioni giudiziarie pendenti su detto immobile.

Va sottolineato perd, che 1' abitazione necessita di una ristrutturazione
totale, che interessa tutto 1'edificio, dalle fondamenta, che non ci sono, al tetto,
passando per i muri maestri.

In buona sostanza pil che ristrutturazione, una ricostruzione €x novo e per
giunta, in un' area non ricompresa nel cratere sismico del 2016.
Una triste realta da far ritenere, allo scrivente CTU, che il valore definitivo di
vendita dell'abitazione possa stimarsi in € 400,00mq per un importo complessivo di
€ 68.400,00.

Terreni

Per quanto attiene la stima del terreno, si ¢ utilizzato il “valore agricolo
medio” per tipo di coltura dei terreni compresi nelle regione agraria n® 11 della
provincia di Perugia valido per il 2011 (ultimo disponibile), in quanto come si
rileva dal certificato di destinazione urbanistica tutti i terreni sono in “Zona El

Agricola Normale™ o in parte in fascia di rispetto stradale.

Ne deriva pertanto una stima di vendita che si puod cosi riassumere:
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ﬂ_"_ | Fo_gliolParticélia ._Qualité— Vﬂgr?ﬂ-la._ Su—perf_r Totale R
150 | 53 Inc.prod. | 80200 | 0,1250 | €10025
T2 | 50| s6 | Ulveo | 1981900 | 02500 | €495475 |
a3 s Semman | o0 | odson | enomar|
| 3 | 50 | 9 Seminativo | 10.133,00 001,80 | €18239
T4 | 50| 93 | Semimatvo | 1013300 00002 | €202
5 | 50 | 94 | Seminaivo | 1013300 00230 | €233,06

per un valore complessivo di € 10.136,68
nclusioni
1l sottoscritto C.T.U., non reputando probabile una vendita separata dei due beni
considerato che costituiscono un unico compendio immobiliare, in una realta di
estrema criticita, ritiene di poter correttamente attribuire all'intero complesso,
oggetto dell'esecuzione, una stima definitiva arrotondata di  €78.500,00 (euro
settantaottomilacinqueceno,00) di cui € 10.100,00 per il terreno e di € 68.400
per l'abitazione.
assegn i

Lo scrivente Consulente delegato rassegna, con la presente relazione,
I’incarico ricevuto, nel giusto convincimento di averlo correttamente eseguito e di
aver fornito al Sig. Giudice, tutti gli elementi necessari e indispensabili richiesti
per la stima dell’immobile.

Si dichiara disponibile a corredare la presente relazione con eventuali
integrazioni ed ulteriori delucidazioni a riguardo.
Con il senso della migliore osservanza.

IL CTU

P.a. Giancarlo Fiorelli

-
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A seguito di quanto sopra esposto, lo scrivente CTU provvede anche alla

redazione del seguente annuncio di vendita :

TRIBUNALE DI SPOTETO

Sezione Esecuzioni Immobiliari
Procedura RGE N° 70/16
Giudice dell' Esecuzione: Dott. Simone SALCERINI

AVVISO DI VENDITA

LOTTO UNICO

1) casa di civile abitazione sita in Bevagna (Pg) via Colcimino 15 con accessori e corte
censito al NCEU di Bevagna al Fg. 50 part. 58, categoria A/4, classe 2%, vani 8, rendita
catastale euro 334,66

2) n° 5 unitad immobiliari costituite da terreni agricoli tra loro contigui, di varia natura
adiacenti al “sub 17 e censiti al catasto terreni del comune di Bevagna al Fg. 50 partt. 53,
56, 92, 93, 94, della superficie complessiva di Ha. 0.87.25 (are ottanta e centiare
venticinque) R.D. Euro 13,29 e R.A. 29,02

*'immobile ha tre abusi edilizi formali non sanabili e che, pertanto, dovranno essere
demoliti, con un un costo presunto di € 2.627,00 (non detratto dalla stima)
[ 'immobile & occupato dal nucleo familiare dell'esecutata

VALORE COMPLESSIVO DEL LOTTO UNICO IN VENDITA

€ 78.500,00 (euro settantottomilacinquecento,00)
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Allegati

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

1™ convocazione operazioni peritali
verbale di diserzione

2 convocazione operazioni peritali
email scopetti

3” convocazione operazioni peritali
delega

planimetria

visura catastale

stato famiglia

10) contesto territoriale

11) certificato dest. urbanistica

12) elaborato planimetrico&prospetti
13) licenza edilizia

14) permesso in sanatoria

15) terreno ulivato

16) quotazioni OMI

17) parcella del CTU

18) galleria fotografica
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