TRIBUNALE di SPOLETO

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Immobiliare promossa da
CASSE DI RISPARMIO DELL’ UMBRIA S.P.A.

contro

—_— o.M )N

R.G.E. N. 184 DELL'’ANNO 2014

Giudice dell’Esecuzione

DR. SALCERINI SIMONE

RAPPORTO DI STIMA DEL COMPENDIO IMMOBILIARE

Tecnico Incaricato: C.T.U.: Geometra Sergio PIETROLATI

PIETROLATI GEOMETRA SERGIO - STUDIO TECNICO — TREVI - VIA SALARA N.2
— 06039 — TEL. : 0742-78970 — Fax: 0742 — 265041

e-mail: studio.pietrolati@gmail.com pec: sergio.pietrolati@geopec.it
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ILL.MO SIG. G.I. DR. SALCERINI SIMONE della

Sezione Civile del Tribunale di Spoleto

PREMESSA:

II G. E. Dr. SIMONE SALCERINI nominava il sottoscritto Geometra Sergio Pietrolati, iscritto
all’Albo Professionale dei Geometri della Provincia di Perugia al N. 1871, ed all’Albo dei C.T.U. del
Tribunale di Spoleto, con studio professionale a Trevi (PG) in via Salara N° 2, Consulente Tecnico
d’ Ufficio per I'esecuzione immobiliare N° 184 dell’ anno 2014 R.G.E.

promossa da : CASSE DI RISPARMIO DELL’ UMBRIAS. P. A.
contro : — oML —
All’ udienza del 10.12.2015 prestavo giuramento e mi veniva affidato il seguente mandato:

1. Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione ex art. 567
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 gi atti
mancanti o inidonei;

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

1) Planimetria catastale e planimetria allegata all” ultimo progetto approvato o alla
concessione in sanatoria,;

2) Anche se anteriore al ventennio, copia integrale del titolo di provenienza al debitore
aell’ 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-artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di
asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali €
provvedimenti di assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d’ uso (oneri
reali, servitu, uso, abitazione, obbligazioni propter rem ecc.);

4. Accerti I’ 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);

5 Rilevi I’ esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi cvici
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

6. Riferisca dell’ esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che
comungque risulteranno non opponibili all” acquirente (tra cui iscrizioni, plgnoramenti e
altre trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a Cio necessari;

7. Descriva, previo necessario accesso all’ interno, I’ immobile pignorato indicando:
comune, localita, via, numero civico, scala, plano, interno, caratteristiche interne ed
esterne; superficie commerciale in mq; altezza interna utile; superficie commerciale in
maq; esposizione; condizioni di manutenzione; confini (nel caso di terreni); dati catastali
attuali: eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comur. Qualora si tratti di piu
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10.

2d.

12,

13,

14,

immobili pignorati, fornisca la descrizione analitica di ciascuno 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 dj rilevata difformita:
a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I immobile e non
consentono la sua unica identificazione;
b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono I’ individuazione del
bene;
¢) seidati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato I’ immobile; in quest’ ultimo caso rappresenti /la storia
calastale del compendio pignorato;
proceda, ove necessario, ad esequire le necessarie variazioni per I’ aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene,
alla sua correzione o redazione ed all’ accatastamento delle units immobiliari non
regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario;
indichi I utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel
caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica;
indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e I” esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se I’ illecito sia stato sanato o
Sia sanabile ed i relativi costi assumendo informazioni presso gli uffici comunali
competenti;
accerti o stato di possesso del bene, con I indicazione, se occupato da terzi, del titolo in
base al quale € occupato,; ove il bene sia occupato da terzi in base a contratto di affitto
0 locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto, la data di
scadenza per I’ eventuale disdetta, I’ eventuale data di rilascio fissata o 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, il terzo
occupante, [ vicini o le associazioni di categoria, effettuando ricerche presso I’ Ufficio del
Registro con il nominativo ottenuto attraverso le informazioni assunte;
alleghi, avendone fatto richiesta presso i 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 é stato contratto i/
matrimonio, tale luogo sara desunto dal certificato di matrimonio richiedibile nel Comune
di residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice
convenzione di separazione dei benj) acquisisca copia delle stesse presso i competenti
uftici;
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 é stato trascritto in favore del coniuge assegnatario);

15. precisi [e_caratteristiche degli_impianti elettrico, idrico, termico, precisando la loro

rispondenza alla vigente normativa €, in caso contrario, i costi necessari al loro
adeguamento;
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16. dica se e possibile vendere i beni pignorati in uno o piu 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 /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 lott], verifichi se gli impianti elettrico,
idrico, termico risultano o meno in comune ai vari lotti, e se risultano in comune indichi
le spese necessarie per Ia loro separazione;

17. determini il valore dell” immobile, considerando lo stato di conservazione dello stesso e
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
/" immobile verra valutato tenendo conto che I’ immobile restera nel godimento dell” ex
coniuge e dei figh fino al raggiungimento dell’ indipendenza economica -
presumibilmente 28 anni — dell’ ultimo dei figh) ed applicando, dopo aver determinato il
valore del bene, un abbattimento forfettario (indicativamente del 15-20%), in
considerazione dell’ assenza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su
base catastale o reale, e di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenze
fra libero mercato e vendite coattive,

18. se !’ immobile é 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. In tal caso
I esperto dovra verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e trascrizioni presenti
anche sulle guote non pignorate; in caso di terreni, proponga in allegato alla perizia
un’ jpotesi di frazionamento, e solo una volta intervenuta I’ approvazione da parte del
giudice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso de/
proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dall’ Ufficio competente;

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

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA:

Accettato l'incarico ed espletate le formalita di rito, dopo aver esaminato attentamente i
fascicoli consegnatemi, verificando la natura e destinazione dei beni, nonché la completezza
della documentazione tecnica, catastale ed ipotecaria presente, venivano pertanto e
preventivamente eseguite ulteriori indagini per il reperimento di tutti gli elementi tecnico-
amministrativi ed estimativi necessari per la pubblica vendita, in particolare;

- in data 25.05.2016 facevo richiesta All’Agenzia del Territorio di Perugia per il rilascio della
documentazione catastale necessaria;
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Nel corso di tale accesso, in assenza dei convocati Sigg.ri
———— — inpossibilitato ad eseguire le operazioni

in data 25.05.2016 venivano eseguite ispezioni presso la Conservatoria dei RR.II. di
Perugia e I'Agenzia del Territorio di Perugia;

In data 03.05.2016 convocai i Signori —_— (N

- LE per I" inizio delle operazioni di consulenza, mediante lettera
raccomandata fissando per il giorno 30.05.2016 alle ore 15:30, l'accesso in Via della
Vigna n. 10 — Spoleto (PG), e precisamente presso la proprieta dei convenuti, per eseguire i
necessari rilievi .-

inoltrata richiesta al Comune di Spoleto per il rilascio della documentazione necessaria ad

accertare la conformita urbanistica, la relativa documentazione veniva rilasciata in data
06.04.2018.

oM D

necessarie per |I” espletamento del mandato conferitomi. A seguito di ricerche ed informazioni
assunte individuavo I’ immobile solamente dall’ esterno in quanto impossibilitato ad accedere
internamente, provvedendo comunque ad effettuare documentazione fotografica.

Contestualmente & stato depositato nella cassetta postale dell’ immobile ulteriore awviso.
(allegato “D")

In data 05.05.2016 ¢ stata richiesta (al Giudice delle esecuzioni) proroga di gg. 90 per il
deposito della Perizia che, in data 18.05.2016, veniva concessa sino alla data del
10.07.2016.

In data 16.06.2016 il sottoscritto inoltrava istanza all’ Imo Sig. Giudice del Tribunale di
Spoleto Dr. SALCERINI SIMONE al fine di:

a) sospendere le operazioni peritali

b) nominare il Custode Giudiziario

¢) Autorizzare I accesso forzoso.

In data 15.07.2016 con Decreto ex art. 559 c.p.c. veniva nominato Custode dei beni

pignorati I' Istituto Vendite Giudiziarie di Perugia e, contestualmente, si concedeva al C.T.U.
proroga di gg. 90 dalla data del 10.07.2016, e quindi sino alla data del 10.10.2016.

In data 26.08.2016 ¢ avvenuto I'accesso in presenza del Sig. Fabio Affricani, incaricato
dall’ I. V. G. di Perugia, e precisamente:

alle ore 09:45 ove ubicato I'i'mmobile sito in Via Lenin — frazione Madonna di Baiano poi,
successivamente in via della Vigna del Comune di Spoleto, ove ubicato il secondo immabile
oggetto anch'esso di esecuzione immobiliare;

in tali fasi sono stati effettuati i rilievi dei fabbricati e, oltre a cio, si & provveduto al rilievo
fotografico interno ed esterno di entrambi, prendendo visione dello stato dei luoghi in
generale (verbale di sopralluogo del 26.08.2016 - allegato “E”)

in mancanza di poter accedere agli atti (al fine di verificare la conformita urbanistica degli
immobili), per differimento di tutte le istanze di accesso da effettuare nei locali interessati
da ordinanze sindacali di inagibilita giusta disposizione del Segretario Generale del Comune
di Spoleto, il sottoscritto chiedeva ed otteneva varie proroghe per la presentazione della
relazione peritale, sino al reperimento e rilascio della documentazione richiesta avvenuta in
data 06.04.2018.-
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Lo scrivente, a tal punto, disponeva di tutti gli elementi necessari alla redazione della presente

RELAZIONE

Che riteneva articolare nei seguenti capitoli:

dUAWNR

RISPONDENZA , DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE CATASTALE,

STATO DI POSSESSO E PRECEDENTI PROPRIETARI

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

PRATICHE EDILIZIE ED ACCERTAMENTO DELLA REGOLARITA’ URBANISTICA
DESCRIZIONE ANALITICA DELL'IMMOBILE

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DELL'IMMOBILE

1. RISPONDENZA , DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE CATASTALE,

Visto i beni immobili oggetto del pignoramento immobiliare trascritto alla Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Spoleto e precisamente a favore di:

CASSE DI RISPARMIO DELL’ UMBRIA S.p.A. con Sede a Terni

conrer———— . ) nato a Foligno il ————— T+ a nata a Spoleto
il : """ nato a Spoletoil 7,
Visti i dati catastali rilevati;

Vista la Certificazione depositata dal Dott. Eliodoro Giordano, notaio in Campobasso con
studio in Piazza della Vittoria n. 5, iscritto nel Ruolo dei Distretti notarili riuniti di
Campobasso, Isernia e Larino.

Il sottoscritto dichiara che

L' IMMOBILE “1" non risulta ben individuato in quanto :
a) la_particella catastale n. 156 sub. 1 & stata soppressa per allineamento

mappe costituendo la particella n. 1357 sub. 1 (attuale identificativo
catastale di cui alla variazione del 4 luglio 2013 prot. n. PG0127002):

b) I’ ubicazione via Goffredo Mameli n. 7/b anziché via delle Vigna n. 10 per
variazion nomasti 125.03.2014 prot. n. P 7 2;
Pertanto
L" immobile & di proprieta dei Signori :
O(/huf}oi{,\' B nato a Foligno il — 19 C.F.

1/2 in regim

ni con —_—

\ nata a Spoleto i —— _ CF.

.. proprieta ial/2in regi i i i
benicon ___ocwmwoin

Trattasi di porzione di fabbricato ad uso abitazione con annesso fondo, il tutto sito in

Comune di Spoleto in via Goffredo Mameli n. 7/b, e pil precisamente:

Appartamento ad uso civile abitazione ai piani T-1° con annessa cantina e giardino

antistante, il tutto censito al Catasto Fabbricati di detto Comune al foglio 304 di mappa con

la particella catastale n. 1357 sub. 1, categoria A/4, classe 1°, vani 3, Rendita catastale €.

119,30;

L' IMMOBILE “2"
Oowm 75— ._nato _a Spoleto il — ..

-

frazione Baiano di |

@
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Trattasi di fabbricato ad uso abitazione elevantesi su tre livelli, con annessi cantina al piano
interrato e garage al piano terreno, il tutto sito in Comune di Spoleto in via Lenin, frazione
Baiano e pill precisamente:

Fabbricato ad uso civile abitazione censito al Catasto Fabbricati di detto Comune al foglio
172 di mappa con la particella catastale n. 33 sub. 5, categoria A/3, classe 3°, vani 12,
Rendita catastale €. 650,74; sub. 6, categoria C/6, classe 2°, mq 21, Rendita catastale €.
32,54; sub.7, categoria C/6, classe 3°, mq 29, Rendita catastale €. 52,42; sub. 8, categoria
C/6, classe 2°, mq 38, Rendita catastale €. 58,88.

2. STATO DI POSSESSO E PRECEDENTI PROPRIETARI
L'immobile descritto al precedente punto “1” & di piena proprieta dei Signori
2 gt e O preprieaa pari a 1/2 in regime di comunione legale dei beni

sull” immobile sito in via della Vigna, nato a Foligno il Fooo—
(Esecutato);

C—— proprieta pari a 1/2 in regime di comunione legale dei beni sull’
immobile sito in via della Vigna, nata a Spoleto SIS
(Esecutato);

a loro pervenuto con i seguenti titoli:

Compravendita per Atto Dott. Marco Pirone, Notaio in Spoleto, del 01/08/2003, Repertorio
n. 54057 — Trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Spoleto il 1
settembre 2003 ai nn. 4102 di registro generale e n. 2877 reg. particolare, con il quale i
Sigg.ri 0 — - per Y2 ciascuno, acquistavano dal Sig.
————— la piena proprieta sul bene immobile in Comune di Spoleto, via della Vigna.
(allegato “F").-

A seguito delle ricerche effettuate c/o gli Uffici dello stato civile risulta:

Che il Sig. omq\'/yh',:) ) ha contratto matrimonio con la Sig.ra———_ )
ot e T n regime di comunione dei beni (vedi estratto riassunto

atto di matrimonio — allegato * K )

L'immobile descritto al precedente punto “2” & di piena proprieta del Signor
proprieta pari a 1/1 sull’ immobile in via Lenin, frazione Baiano
nato a Spoleto il ] Esecutato) .

a lui pervenuto con i seguenti titoli:

Compravendita per Atto Dott. Marco Pirone, Notaio in Spoleto, del 31/10/2006, Repertorio
n. 67460 — Trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Spoleto il 28
novembre 2006 ai nn. 6517 di registro generale e n. 4083 reg. particolare, con il quale il
Sig. — = " ' acquistava dai Sigg.r -~ - —
N N piena proprieta sul bene immobile in Comune di Spoleto,
via Lenin.(allegato “F").-

A seguito delle ricerche effettuate c/o gli Uffici dello stato civile risulta:

theilsig. —. ———"ha contratto matrimonio con la Sig.ra. in data
30 dicembre 2017, con dichiarazione resa, in regime di separazione dei beni (vedi estratto
riassunto atto di matrimonio — allegato “H ")

3. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

3.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
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3.1.1 Domande Giudiziali o altre trascrizioni: NESSUNA

3.1.2 Convenzioni matrimoniali o provvedimenti di assegnazione casa coniugale:

NESSUNQO
3.1.3 Atti di asservimento urbanistico: NESSUNO
3.1.4 Altre limitazioni d’uso: NESSUNO

3.2.Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
3.2.1. ISCRIZIONI
Immobile 1 sito in via della Vigna n. 10

- iscrizione ipoteca volontaria registro generale n. 4105 registro particolare n. 886 dell’
1/9/2003 di euro 110.000,00 a favore Cassa di Risparmio di Spoleto S.p.a. con sede in
Spoleto, domicilio ipotecario eletto in Spoleto alla via F. Cavallotti n. 6, contro
—— natoa e " pataa —m——— 5 peri
diritti pari a un mezzo di proprieta ciascuno, in virtu di atto per notar Marco Pirone di
Spoleto dell’ 1/8/2003 repertorio n. 54058. Mutuo di euro 55.000,00 da rimborsare in 15
anni. Ipoteca su: intera proprieta dell’ unita immobiliare in Spoleto alla via della Vigna n.
10, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 304 particella 156 sub. 1 natura A4 di 3 vani.

Immobile 2 sito in via Lenin n. 21

- iscrizione ipoteca volontaria registro generale n. 6519 registro particolare n. 1513 del
28/11/2006 di euro 720.000,00 a favore Cassa di Risparmio di Spoleto S.p.a. con sede in
Spoleto, domicilio ipotecario eletto in Spoleto alla via F. Cavallotti n. 6, contro —————
' nato a Foligno il 28/9/1959 e t— nata a Spoleto il 20/02/1965 e
e natoa —— in qualita di terzo datore, in virtu di atto
per notar Marco Pirone di Spoleto del 31/10/2006 repertorio n. 67461. Mutuo di euro
360.000,00 da rimborsare in 25 anni. Ipoteca su: 1) intera proprieta dell’ unita immobiliare
in Spoleto alla via della Vigna n. 10, distinta al Catasto Fabbncatl al foglio 304 particella
156 sub. 1 natura A4 di 3 vani, di proprieta dei Signori —— .
f‘“"_‘er i diritti pari @ un mezzo di proprieta ciascuno; 2) mtera proprieta delle unita
immobiliari in Spoleto, alla Frazione Baiano, distinte al Catasto Fabbricati al foglio 172
particella 93 sub. 5 natura A3 di 12 vani, particella 93 sub. 6 natura C6 di 21 mq, particella
93 sub. 7 natura C6 di 29 mq e particella 93 sub. 8 natura C6 di 38 mq, di proprieta del
Signor _ 2,

3.2.2. TRASCRIZIONI
Immobile 1 sito in via della Vigna n. 10 e Immobile 2 sito in via Lenin n. 21

Trascrizione verbale di pignoramento immobili registro generale n. 3487 registro particolare
n. 2727 del 16/09/2014 a favore Casse di Risparmio dell” Umbria S.p.a. con sede in Terni,

contro OM T H ) nato a Foligno —————=——————ola nata a——

iI—— e I » nato a Spoleto il ~in virtd di atto dell’
Ufficiale Giudiziario di Spoleto del 10/06/2014 repertorio n. 4033.
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Pignoramento su: 1) intera proprieta dell’ unita immobiliare in Spoleto alla via della Vigna
n. 10, distinta al catasto Fabbricati al foglio 304 particella 156 sub. 1 natura A4 di 3 vani, di
proprieta dei signori - e — - per i diritti pari a un mezzo
di proprieta ciascuno; 2) intera proprieta delle unita immobiliari in Spoleto alla Frazione
Baiano, distinte al Catasto Fabbricati al foglio 172 particella 33 sub. 5 natura A3 di 12 vani,

particella 33 sub. 6 natura C6 di 21 mq, particella 33 sub. 7 natura C6 di 29 mq e particella
33 sub. 8 natura C6, di proprieta del signor

4. PRATICHE EDILIZIE ED ACCERTAMENTO DELLA REGOLARITA’ URBANISTICA
A seguito della richiesta all’ Ufficio Urbanistica del Comune di Spoleto, e del lungo
periodo di sospensione per inagibilita dei locali archivio, in data 06.04.2018 il sottoscritto
otteneva copie dei seguenti titoli abilitativi rilasciati:
A) PER L’ IMMOBILE DI CUI AL PRECEDENTE PUNTO “1”
Sito in via Goffredo Mameli n. 7/b (ex via della Vigna n. 10)
- nonostante la ricerca storica, non sono stati reperiti atti o titoli abilitativi richiesti e/o
rilasciati.
Risulta pertanto che la porzione immobiliare & stata costruita in data anteriore al
1/09/1967, cosi come anche dichiarato nell’ atto di provenienza a Rogito Dott. Marco
Pirone del 01/08/2003 — Repertorio n. 54057.
Dal rilievo eseguito ed a seguito del sopralluogo, € emerso che la porzione immobiliare di
Cui sopra era stata oggetto di interventi di ristrutturazione interna, lavori perd sospesi e
non ultimati.
Allo stato grezzo & priva di tutte le finiture interne: impianti, intonaci, pavimenti, infissi,
etcc... e che pertanto (come vedasi dalla documentazione fotografica allegata) necessita
di interventi edilizi di completamento per rendere la stessa porzione agibile anche ai fini
sanitari.
Dalle ulteriori indagini eseguite, presso I’ Ufficio Urbanistica e dal confronto tra lo stato dei
luoghi e la planimetria catastale in atti, si & riscontrata parziale difformita della porzione
immobiliare ed in particolare & stato ampliato (anche se di poco) il locale w.c. al piano
primo per circa mq 0,85 (0,85 x 1,00).
Per quanto sopra si ritiene che la porzione immobiliare, oggetto di esecuzione, non &
conforme ai sensi delle Leggi n. 47/85 e n. 724/94,
In considerazione che la zona su cui insiste I’ immobile & sottoposta a vincolo ambientale,
verificata la doppia conformita al fine di richiedere “Accertamento di conformita” per il
rilascio del Permesso in Sanatoria; ed infine concordata con il tecnico dell’ Ufficio
Urbanistica del Comune di Spoleto la * NON SANABILITA’ ” ai fini urbanistici;
Si conclude che la porzione ‘di cui sopra non & stata sanata e non & sanabile, e dovra
essere demolita con rimessa in pristino dello stato ante ed originario.
Per tale intervento si & determinato il preventivo di spesa che si allega sotto la lettera
"_j_" e che ammonta ad €. 2.088,79 (I.V.A. compresa).

B) PER L' IMMOBILE DI CUI AL PRECEDENTE PUNTO “2”
Sito in frazione Baiano, via Lenin
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L’ immobile originario & stato costruito in data anteriore al 1/09/1967, cosi come anche
dichiarato nell’ atto di provenienza a Rogito Dott. Marco Pirone del 31.10.2006 -
Repertorio n. 67460.

A seguito della ricerca effettuata il sottoscritto otteneva la documentazione relativa ai
seguenti titoli abilitativi o in atti rilasciati, ed in particolare:

- LICENZA EDILIZIA n. 6824 del 5/07/1974 relativa all’ ampliamento e ristrutturazione

delle capanne annesse al fabbricato sito in Baiano.

- Denuncia di inizio attivita protocollo 62121 del 21.12.2006 relativa al rifacimento

della copertura e dell’ impianto elettrico i cui lavori sono terminati in data 6.03.2009,

giusta comunicazione del 9.03.20009.

Dalle ulteriori indagini eseguite non esistono successive pratiche edilizie /o ulteriori

titoli abilitativi relativi al fabbricato in parola.

Eseguiti pertanto i necessari accertamenti, rilievi e confronti con quanto autorizzato Si

ritiene che il fabbricato, oggetto di esecuzione, non € conforme ai sensi delle Leggi n.

47/85 e n. 724/94 per i seguenti motivi:

- Riscontrate parziali difformita rispetto al progetto approvato di cui alla Licenza

Edilizia n. 6824 del 5/07/1974, tali difformita consistono:

a) Ampliamento - non autorizzato — rispetto al progetto approvato:

L'ampliamento e ristrutturazione delle capanne annesse e stato concesso per una
superficie coperta di mg. 69.00 (9.20x7.50), mentre il realizzato risulta avere una
superficie coperta di mq. 76.00 (10.04x7.57) e quindi con un incremento della
stessa pari a mq. 7.00;

b) diversa posizione, dimensione e/o chiusura delle aperture al piano terra, autorizzate
con il suddetto titolo avente ad oggetto I’ ampliamento e ristrutturazione delle
capanne annesse al fabbricato.

c) opere interne riguardanti la realizzazione di un vano ripostiglio e di un piccolo w.c.
all" interno del locale fondo autorizzato.

Si evidenzia pertanto la parziale difformita dell’ immobile in oggetto sotto il profilo

edilizio-urbanistico.

Non & stato invece possibile verificare la conformita della restante parte del fabbricato

in quanto non esistono in atti né pratiche edilizie, né titoli abilitativi di sorta.

Si conclude che tali difformitd non sono state sanate ma, comunque, SARANNO

SANABILI presentando al Comune di Spoleto pratica edilizia di “Accertamento di

Conformita” ai sensi dell’ articolo 154 della Legge Regionale 1/2015 — Testo Unico.

1l rilascio del permesso in sanatoria & subordinato al pagamento della somma di €.

1.000,00 (mille/00) stabilita dal dirigente o dal responsabile dell'Ufficio Urbanistica, in

guanto trattasi di intervento per il quale la normativa non prevede il contributo di

costruzione.

5. DESCRIZIONE ANALITICA DEGLI IMMOBILI
a) Immobile “1” sito in via Goffredo Mameli n. 7/b (ex Via della Vigna,10)
Spoleto
La porzione immobiliare — oggetto di valutazione — @ ubicata a Spoleto e piu
precisamente in via Goffredo Mameli; zona a carattere prevalentemente residenziale ed e
posta nelle immediate vicinanze ove ubicati i maggiori servizi (municipio, scuole, etcc..).
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La stessa ad uso civile abitazione (piani T-1°) con annessa cantina e giardino
antistante. L'edificio ove inserita ha una struttura portante in muratura, mentre le strutture
orizzontali (solai di calpestio e copertura) in latero-cemento.

Come gia accennato in precedenza la porzione stessa trovasi allo stato grezzo;
pertanto priva di impianti, intonaci, pavimenti, infissi etcc.. per iniziata e non ultimata
ristrutturazione interna.

b) Immobile “2” sito in via Lenin — frazione Baiano di Spoleto

Il fabbricato indipendente con annessa corte circostante & ubicato nella frazione di
Baiano del Comune di Spoleto, frazione situata in pianura a 324 m s.l.m.. Piccolo centro
nelle vicinanze dello stabilimento militare di munizionamento terrestre, & servito dalla stazione
ferroviaria " Baiano di Spoleto" posta sulla linea Roma-Ancona.

Il bene oggetto di valutazione & costituito da intero fabbricato ad uso abitazione
(con corte esclusiva) su tre livelli, con annessi cantina al piano interrato e n.3 garage al
piano terreno. L’ edificio ha struttura portante in muratura, mentre le strutture orizzontali
(solai di calpestio e copertura) in latero-cemento e ferro.

I pavimenti interni sono in monocottura , gres e semigres gli infissi sia interni che
esterni sono tutti in legno ed in cattive condizioni .
Caratteristiche Edilizie ed impianti immobile
Caratteristiche Strutturali

Fondazioni continue

Struttura portante in elevazioni muratura

Tramezzature mattoni forati a sei fori

Solai latero—cemento e ferro

Manto di copertura tegola marsigliese
Componenti Edilizie

Infissi esterni finestre legno

Infissi esterni porte finestre legno

Porte interne in legno tamburato

Pareti interne intonaco tipo civile e tinteggiate

Pareti esterne intonaco fratazzato (piano Terra) intonaco liscio

e tinteggiatura (piano primo)

Pavimenti

Caratteristiche impianti

Elettrico sottotraccia a norma

Idrico sottotraccia a norma

Termico a norma

5.2 CONSISTENZA DEGLI IMMOBILI

Per la misurazione delle consistenze, nel caso in esame, si utilizzano:

Fabbricati — Superficie commerciale (superficie convenzionale vendibile), superficie che
rappresenta la somma:

a) delle superfici coperte, ove i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono computati
per intero, fino ad uno spessore massimo di 50 centimetri, mentre i muri in comunione
nella misura del 50%, fino ad uno spessore massimo di 25 centimetri.

C) delle superfici ponderate a uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;
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D) delle quote percentuali delle superfici delle pertinenze.

Trova applicazione nella prassi professionale ai fini della determinazione del valore di
mercato corrente la norma UNI 10750, in particolare:

Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri seguenti:

100% delle superfici calpestabili;

100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);

50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.

Nel caso di immobili indipendenti e/o monofamiliari la percentuale di cui al punto c) deve
essere considerata al 100%. Il computo delle superfici di cui al punto c) non potra
comunque, eccedere il 10% della somma di cui ai punti a) e b).

Per il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati i seguenti criteri di
ponderazione:

25% dei balconi e terrazzi scoperti;

35% dei balconi e terrazzi coperti (per coperto si intende chiuso su tre lati);

35% dei patii e porticati;

60% delle verande;

15% dei giardini di appartamento;

10% dei giardini di ville e villini.

Le quote percentuali indicate possono variare in rapporto alla particolare ubicazione dell’
immobile, alle superfici esterne, le quali possono essere o meno allo stesso livello, alle
superfici complessive esterne, le quali comunque non eccedano il 30% di quella coperta,
fatti salvi tutti quei fattori incrementativi o decrementativi che caratterizzano il loro
particolare livello di qualita ambientale”.

A seguito di quanto sopra le consistenze ed il valore dei beni oggetto della presente
relazione si & determinato come segue:

a) Immobile “1” sito in via Goffredo Mameli n. 7/b (ex Via della Vigna,10)

Spoleto
SUPERFICIE COEFF. DI SUPERFICIE
TIPOLOGIA LORDA MQ ADEGUAMENTO UTILE CONDIZIONI
Abitazione 52,00 1.00 52,00 Stato grezzo
Terrazzo 7.00 0.25 1.75 Mediocri
Cantina 15.74 0.60 9.45 pessime
SOMMANO 74.74 63.20
b) Immobile “2” sito in via Lenin — frazione Baiano di Spoleto
SUPERFICIE COEFF. DI SUPERFICIE
TIPOLOGIA LORDA MQ ADEGUAMENTO UTILE CONDIZIONI

L i
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Abitazione 248.20 1.00 248.20 Mediocri
Terrazzi 31.30 0.25 7.82 Mediocri
_Cantine e Fondo. 96.50 0.60 57.90 Mediocri
Garage 103.00 0.50 51.50 Mediocri

| sommano 479.00 365.42 N

6.VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

In considerazione che oggetto di esecuzione sono due immobili ben distinti ed ubicati in zone
diverse, si & provveduto alla distinzione di due lotti, ed in particolare :

Lotto n.1 :Immobile *1” sito in via Goffredo Mameli n. 7/b (ex Via della Vigna, 10) Spoleto
Lotto n. 2 : Immobile "2" sito in via Lenin — frazione Baiano di Spoleto

Definite e Caratteristiche estrinseche ed intrinseche dell’ immobile, si procede ora alla
determinazione del pit probabile valore di mercato riferito all’ attualita. Nel particolare caso in
€same nell’ intesa che le trattative di un eventuale acquisto debbono essere riferite ad immobile
libero da persone e cose, & sembrato opportuno pervenire alla determinazione del pill probabile
valore di mercato attraverso la comparazione di stima risultanti rispettivamente dall’ applicazione
del metodo sintetico e dj quello analitico.

DETERMINAZIONE DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO IN BASE AI VALORI UNITARI DI
CONSISTENZA:

Tale metodo consiste come noto, nell" applicazione ai Parametri “vano” o “metro quadrato” di un
valore unitario sinteticamente determinato attraverso ponderati raffronti partendo da prezzi noti di
immobili aventi analoghe e sufficienti prossime Caratteristiche.

Da recenti Indagini eseguite nella zona e da fonti di informazione quali Conservatoria dei
RR. II. Di Spoleto Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio di Perugia,

Agenzie Immobiliari, suffragate da considerazioni di carattere generale sul mercato immobiliare
urbano, risulta:

per il lotto n.1
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che singoli appartamenti di quattro o pill vani oltre servizi e fondi, vengono offerti fra il prezzo
variabile di € 850,00 A € 1.250,00 al metro quadrato; secondo il tipo delle rifiniture, dell’

ampiezza dei vani e della posizione dell’ immobile.

Tenuto conto di quanto sopra, avendo infine riguardo dei valori unitari che, come
dianzi accennato, si riferiscono a richiesta generalmente trattabile a singole unita
immobiliari,

SI RITIENE CONGRUO VALUTARE COME SEGUE:

LOTTO N. 1 Foglio n. 304 di m - icell leN. 1357 wd
DESTINAZIONE SUPERFICIE VALORE AL MQ. | VALORE
MQ. TOTALE
1 ABITAZIONE 63.20 € 500,00/ mq € 31.600,00 *

VALORE TOTALE €. 31.600,00 *

*Note: il suddetto valore attribuito tiene conto dello stato grezzo dell’unita
immobiliare

Adeguamenti e correzioni della stima.

Immobile lotto 1

Riduzione del differenza tra oneri tributari su base catastale e reale,

assenza di vizi, rimborso forfetario di eventuali spese condominiali inso-

lute nel biennio anteriore alla vendita (-15%): -€. 4.740,00
Difficolta di vendita per quote indivise € 0

Spese per lavori di manutenzione, ristrutturazione ed adeguamento

impianti : € 0
Decurtazione per servitl ed altre limitazioni d’uso: € 0
Spese per lo smaltimento di eventuali rifiuti: € 0
Onorari notarili e provvigioni mediatori a carico acquirente: Nessuno
Spese cancellazioni trascrizioni ed iscrizioni a carico acquirente: Nessuno

Spese per opere di abbattimento ai fini della regolarizzazione
urbanistico e\o catastale (come da computo metrico) : - €. 2.088,79
Pratica edilizia al fine di ottenere nulla-osta alla

Demolizione: €. 1.200,00 oltre C.N.G. ED L.V.A. - €.1.537,20

-

X .
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Pratica Catastale relativa alla variazione di cui sopra: -€. 350,00

Versamenti per diritti di segreteria e catastali: -€. 130,00
Rimborso spese generali per pratiche (urbanistica e catastale): -€. 150,00
Percentuale di riduzione per vendita quota indivisa : 0
VALORE TOTALE €. = €. 22.604,01

per il lotto n.2

che fabbricati simili con appartamento oltre servizi e fondi, vengono offerti fra il prezzo variabile di
€ 600,00 A € 1.050,00 al metro quadrato; secondo il tipo delle rifiniture, dell’ ampiezza dei vani
€ della posizione dell’ immobile.

Tenuto conto di quanto sopra, avendo infine riguardo dei valori unitari che, come

dianzi accennato, si riferiscono a richiesta generalmente trattabile a singole unita
immobiliari,

SI RITIENE CONGRUO VALUTARE COME SEGUE:

DESTINAZIONE SUPERFICIE VALORE AL MQ. | VALORE
MQ. TOTALE
1 ABITAZIONE e GARAGE 365,42 € 650,00/ mg € 237.523,00

VALORE TOTALE €. 237.523,00

Adeguamenti e correzioni della stima.

Immobile lotto 2

Riduzione del differenza tra oneri tributari su base catastale e reale,

assenza di vizi, rimborso forfetario di eventuali spese condominiali inso-

lute nel biennio anteriore alla vendita (-15%): - €. 35.328,45
Difficolta di vendita per quote indivise € 0

Spese per lavori di manutenzione, ristrutturazione ed adeguamento

impianti : € 0
Decurtazione per servity ed altre limitazioni d'uso: € 0
Spese per lo smaltimento di eventuali rifiuti; € 0
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Onorari notarili e provvigioni mediatori a carico acquirente: Nessuno
Spese cancellazioni trascrizioni ed iscrizioni a carico acquirente: Nessuno
Spese Tecniche e Sanzioni amministrative di regolarizzazione
urbanistico e/o catastale:
a) Pratica edilizia per richiesta Permesso in Sanatoria :
€. 2.000,00 oftre C.N.G. ED I.V.A. -€. 2.562,00
b) Sanzione e diritti di segreteria: -€. 1.210,00
¢) Pratica Catastale di Aggiornamento e Variazione:
€. 1.100,00 oltre C.N.G. ED LV.A. -€. 1.409,10
d) Versamento diritti catastali: -€. 200,00
e) Rimborso spese generali per pratiche (urbanistica e catastale): - €. 250,00
Percentuale di riduzione per vendita quota indivisa : 0
VALORE TOTALE = €. 196.563,45

CONCLUSIONE PERITALE

Tutto cid premesso e considerato, tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei
beni oggetto di stima, dell’'ubicazione, consistenza, della destinazione d’uso, si ritiene che il piu
probabile valore venale degli immobili oggetto della presente valutazione, nella loro concreta

situazione attuale, si identifica,
per il LOTTO-N.1:

sito in via Goffredo Mameli n. 7/b (ex Via della Vigna,10) Spoleto

in complessivi (€.22.604,00 ) giusto arrotondamenti €. 23.000,00 (diconsi Euro

Ventitremila,00 ).
per il LOTTO N.2:

sito in via Lenin — frazione Baiano di Spoleto

in complessivi (€.196.563,45 ) giusto arrotondamenti €. 195.000,00 (diconsi Euro

Centonovantacinquemila,00 ).
PER UN VALORE TOTALE DI €. 218.000,00

Tanto dovevo per l'incarico ricevuto.

Trevi 29.05.2018 ILC.T.U. Geom. Sergio PIETROLATI
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DESCRIZIONE BENI IMMOBILI DA UTILIZZARE PER IL BANDO DI VENDITA
( Esecuzione Immobiliare N. 184 R.G.E. - dell'anno 2014 )
LOTTON. 1

COMUNE DI SPOLETO (PERUGIA)

Piena Proprieta su :
Appartamento ad uso civile abitazione (P.T. -1°) con annessa cantina e giardino antistante,
sito in Comune di Spoleto in via Goffredo Mameli n. 7/b, il tutto censito al Catasto

Fabbricati di detto Comune al foglio 304 di mappa con la particella catastale n. 1357 sub. 1,
Categoria A/4, classe 1°, vani 3, Rendita catastale €. 119,30;

Valutazione della Stima €. 23.000,00

Valore della quota (1/1): €. 23.000,00

PREZZO BASE D'ASTA. 23.000,00 (Diconsi Euro Ventitremila/00)

IL C.T.U. : Geom. Sergio PIETROLATI
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DESCRIZIONE BENI IMMOBILI DA UTILIZZARE PER IL BANDO DI VENDITA

( Esecuzione Immobiliare N. 184 R.G.E. - dell'anno 2014 )

LOTTON. 2

COMUNE DI SPOLETO (PERUGIA)

Piena Proprieta su :
Fabbricato per civile abitazione elevantesi su tre livelli, con annessi cantina al piano
interrato, corte esclusiva e garage al piano terreno, sito in Comune di Spoleto Frazione
Baiano, in via Lenin, il tutto riportato al Catasto Fabbricati del Comune di Spoleto al foglio
n. 172 di mappa, particella catastale n. 33:

- Sub.5, categoria A/3, classe 3/, vani 12, Rendita Catastale €. 650,74;

- Sub.6, categoria C/6, classe 2, mg. 21, Rendita Catastale €. 32.54;

- Sub.7, categoria C/6, classe 3, mq. 29, Rendita Catastale €. 52.42;

- Sub.8, categoria C/6, classe 2, mq. 38, Rendita Catastale €. 58.88;

Valutazione della Stima €. 195.000,00
Valore della quota (1/1): €. 195.000,00

PREZZO BASE D’ASTA. 195.000,00 (Diconsi Euro Centonovantacinquemila/00)

IL C.T.U. : Geom. Sergio PIETROLATI

Firmato Da: PIETROLATI SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriali#: f37b280ad6b711502f808b2f0eabbd4



