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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio relativa all'Esecuzione Immobiliare
R.G.E. n. 222/2016 promossa da:

UNICREDIT S.p.A.

Vs
——

Nell'udienza del 13 Aprile 2017 il Sig. Giudice dell'esecuzione Dr. Salcerini
Simone, ha nominato C.T. d'Ufficio il sottoscritto geom. Daniele Broglioni con Studio
professionale in Spoleto fraz. San Giovanni di Baiano via Eugenio Curiel al civico 64,
regolarmente iscritto nell'Albo dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di
Perugia con il numero 3882 e nell'Albo dei Consulenti Tecnici di questo Tribunale,

demandandogli il seguente incarico:

1) verifichi, prima di ogni altra attivity, la completezza della documentazione ex art.567 c.p.c.(estratto del catasto e
certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando
immediatamente al giudice e al creditore procedente i documenti e gli atti mancanti o inidonei;

2) 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 dellimmobile pignorato;

3) predisponga l'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
concessi con il suo carattere storico-artistico, owero di natura paesaggistica e simili, atti di asservimento urbanistici e
cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e prowedimenti di assegnazione dalla 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 l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitll pubbliche) o usi civici, evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazicne orriscatto;

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

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

8) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini nel
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caso di terreni) e quella contenuta nel pignoramento evidenziato, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in
pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in
pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato Iimmobile; in quest'ultimo caso rappresenti la storia
catastale del compendio pignorato;

9) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiornamento del catasto prowedendo, in caso di
difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita

~immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

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

11) indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e |'esistenza o0 meno di
dichiarazioni di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della hormativa 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 competent;

12) accerti lo stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale & occupato; ove il
bene sia occupato da terzi in base a contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del
contratto, la data di scadenza per I'eventuale disdetta, l'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, 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 matrimonio degli esecutati titolari degli immobili pignorati (nel caso di cui non sia noto il Comune in cui
& stato contratto il 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 beni) acquisisca copia delle
stesse presso i competenti uffici;

14) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento
diassegnazione della casa coniugale (verificando se Io 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 pill lotti. Prowveda, 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 eccessivi frazionamenti in lotti. In ogni caso
descriva le vie di accesso (pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale e/o carraio sugli altri lotti, o su beni di terzi)
evitando la creazione di lotti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa.

17) determini il valore dellimmobile, 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 prowedimenti di assegnazione della casa coniugale essi dovranno essere ritenuti opponibili alla
procedura solo se trascritti in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (in questo caso I'immobile verra
valutato tenendo conto che Iimmobile restery nel godimento dell'ex coniuge e dei figli fino al raggiungimento
dell'indipendenza economica — presumibilmente 26 anni—dell'ultimo dei figli);

18) se l'immobile & pignorato solo pro-quota:
- dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indicando il valore di ciascuno
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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 c.p.c.; fornisca altresi 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.

% ok ok ok %k ook sk ook sk sk ok ok sk ok ko k ok

Prestava giuramento di rito con termine di deposito della presente entro e non
oltre 120 giorni dal conferimento dell'incarico stesso e comunque almeno 45 giorni
prima dell'udienza.

Il percorso peritale, oltre alla disamina preventiva di tutti gli atti e i documenti di
causa, e stato caratterizzato anche da una continua attivita conoscitiva e di ricerca,
presso vari Uffici Comunali, Tecnici, Anagrafici, Agenzia delle Entrate e presso
I'Agenzia del Territorio di Perugia Servizio Pubblicita Immobiliare e Catastale sezione
distaccata di Spoleto.

Con Lettera Racc. A/IR ed email pec (Allegato nr. 1), veniva comunicato alle
Parti interessate la data del primo sopralluogo, al fine di accertare la natura e la
consistenza dell'immobile oggetto di causa, nonché tutte le componenti sia esse
positive che negative per raggiungere il piti probabile Valore di Mercato.

Nel giorno, ora e luogo (13/06/2017 ore 9.30 in Todi via Fratelli Rosati, 3) fissati
per l'inizio delle operazioni peritali, oltre allo scrivente era presente unicamente il geom.
Antonello Musci nominato all'uopo come proprio collaboratore e nessuna delle parti in
causa (Allegato nr. 2).

Considerato quanto, il sottoscritto si & limitato ad un primo accesso Visivo
dell'area e dei luoghi limitrofi ed all'estrapolazione di foto esterne dell'intero complesso
immobiliare dove trovasi i beni pignorati.

Successivamente in data 16 Giugno c.a., comunicavo al ¢ _. 0n Lettera
postal e per conoscenza all'Avv. Agrimano con email pec (Allegato nr. 3), I'avvenuto
sopralluogo ed il mancato accesso alle Unita Immobiliari oggetto della presente, causa
I'assenza della parte debitrice.

Inoltre, con la stessa missiva, invitava I'esecutato a contattare il sottoscritto per

concordare una nuova data per il proseguo delle operazioni peritali.

fraz. S.Giovanni di Baiano via E.Curiel, 64 -06049- Spoleto (PG) Email: daniele.broglioni@libero.it cell. 338/7500778 4

’ Firmato Da: BROGLIONI DANIELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriali: 4b4466daab75687ebdb0ef7cb18df45d




(‘ db geom. daniele broglioni J

Il Sig. == con Lettera Racc. A/R ed in un secondo tempo via fono,

informava il CTU circa le motivazioni per la sua assenza al primo incontro e
congiuntamente si stabiliva la data e I'ora per l'appuntamento da farsi.

Di seguito, con comunicazione inoltrata via email e pec (Allegato nr. 4), & stata
indetta la seconda convocazione per il giorno 28 Giugno c.a. alle ore 9,30 sul luogo di
pignoramento come definito in precedenza.

Si & proceduto ad una ulteriore ispezione visiva dellarea e dei luoghi, alla
comparazione dei livelli del fabbricato con le planimetrie precedentemente reperite
presso i vari uffici preposti, a misurazioni di controllo, all'estrapolazione di foto interne
ed esterne ed in ultimo alla richiesta di informazioni in riferimento alla pratica trattata
(Allegato nr. 5).

Di seguito, si riportano i relativi riscontri reperiti dallo scrivente ad ogni quesito

postogli dal Sig. Giudice.

RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE

Per i beni pignorati & stata prodotta la documentazione ex art. 567 del c.p.c. che

risulta completa ed idonea.

Sono state acquisite per maggior completezza, le planimetrie catastali, le visure
al c.e.u. e c.t., l'estratio di mappa e I'elaborato planimetrico con l'elenco subalterni

(Allegato nr. 6) ed in ultimo copia del titolo di provenienza al debitore dell'immobile

pignorato (Allegato nr. 7).

Per quanto concerne la storia ventennale (Iscrizioni e Trascrizjmqni pregiudizievoli)
si rimanda alla Certificazione Notarile prodotta dall'Avv. Monica Agrimano a firma del
Notaio Dott. Marco Galletti in Perugia come gia in Atti (Allegato nr. 8).

Non sono stati rilevati vincoli sull'attitudine edificatoria, cessioni di cubatura, ne
tanto meno vincoli di carattere storico artistico, sussistono tuttavia, limitazioni di natura

urbanistica legate all'inserimento  del cespite all'interno della lottizzazione
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convenzionata‘denominata - La Cascianella - zona “A2¢”.
Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso I'Agenzia delle Entrate Servizio
Pubblicita Immobiliare di Spoleto se alla data del 21/07/2017 siano state iscritte altre

formalita. L'esito & stato negativo, come si evince dall'lspezioni Ipotecaria allegata
(Allegato nr. 9).

Da informazioni rilevate durante il sopralluogo e da successive specifiche
indagini, & emerso che sullimmobile in argomento gravano vincoli e oneri di natura
condominiale contrattuale. o

Il tutto, si evince, dalla certificazione redatta in data 29/06/2017 dal geom. Gianni
Provenzani in qualitd di amministratore pro-tempore del Condominio in oggetto e
denominato “I'Olivo” (Allegato nr. 10).

Altresi, sono compresi diritti proporzionali di comproprieta su alcuni Beni Comuni
non Censibili (BCNC), come meglio individuati e rappresentati nell'Atto di

Compravendita e nell'elaborato planimetrico catastale (Allegati nr. 6-7).

Non é stata riscontrata I'esistenza né di diritti demaniali, né di usi civici.

Oltre i vincoli e gli oneri derivanti dalle “Trascrizioni ed Iscrizioni Contro” riportati
alla “Risposta al quesito n.3”, sugli immobili non sono noti al sottoscritto altri vincoli elo
oneri di alcun genere che restino a carico dell'acquirente successivamente all’acquisto
del bene. | costi per la cancellazione delle formalita pregiudizievoli suddette,
ammontano complessivamente ad Euro 330,00 circa, a titolo di imposte e bolli, esclusi

gli eventuali onorari. (Il presente importo ha carattere meramente informativo e non vincolante,
pertanto si evidenzia che, in caso di aggiudicazione del bene, l'effettiva somma sara calcolata in
concreto dall’Agenzia delle Entrate e quindi richiesta all'aggiudicatario).

I beni immobili oggetto di pignoramento si trovano in provincia di Perugia e pil
precisamente in Todi via Fratelli Rosati al civico 3, cittadina tra le pit belle ed
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interessanti dell'lUmbria, sia per la bellezza dei suoi monumenti e sia per l'aspetto

Medievale che conserva il suo centro storico.

Dal centro Comunale medesimo l'appartamento con garage dista circa due
chilometri, posto ad una altitudine di 280 metri sul livello del mare.

Naturalmente, vista I''mmediata vicinanza alla citta stessa, sono presenti tutti i
servizi primari, quali farmacia, scuole, trasporti pubblici, bar, negozi di vario genere,
ufficio postale, agenzie di banche, uffici comunali e parchi. La zona risulta urbanizzata,
dotata di adeguate strade di percorrenza, illuminazione pubblica, linea telefonica,
fognaria ed elettrica.

In particolare il compendio immobiliare esecutato & cosi composto:

- Abitazione, Fg. 101 P. 1161 sub. 42 — p.3, cat. A/2, cl. 5, vani 4,5, r.c. € 499,67;
- Garage, Fg.101P. 1161 sub. 7 — p.T, cat. C/6, cl. 8, mq. 22, r.c. € 68,17.

Con ogni pertinenza, accessione e quota di proprieta su parti comuni.

(Ai soli fini catastali, si precisa che la particella urbana 1161 divisa in subalterni corrisponde
alla particella terreni 1161 — ente urbano di mgq. 3200, senza redditi).

Le Unitad Immobiliari fanno parte di un pit ampio complesso edilizio di recente
costruzione (anno 2004 - 2007) costituito da un unico blocco fino al piano primo, che
poi si diparte in due volumi autonomi e speculari negli ingombri, prospetti e sagome,
per svilupparsi in altezza in altri tre piani.

Ogni blocco & costituito da vari appartamenti di diversa metratura, uffici,
pertinenze e garages, collegati dal vano scala con ascensore.

Ogni singola costruzione & di forma regolare tendente al rettangolare, con
coperture simmetriche a due falde inclinate.

L'intero fabbricato, si presenta con buone qualita costruttive ed architettoniche,
pur senza particolari ornamenti decorativi o di pregio e rispondente ai canoni
realizzativi della zona in cui & insediato.

Realizzato con struttura in elevazione e fondazioni in c.a., tamponature in
muratura a cassetta, costituita da blocchi in laterizio all'interno e mattoncini a “faccia
vista” all'esterno, termo-isolata con pannelli interposti tra le due murature (progetto
architettonico), solai di piano in latero-cemento, tramezzature interne in elementi forati
leggeri, copertura a falde inclinate con sovrastante manto in tegole, sporto di gronda in
c.a., gronde e discendenti in rame di sezione circolare. Le facciate sono interamente

rivestite a mattoncini a “faccia vista” opportunamente stuccati, tranne per modeste
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porzioni intonacate e tinteggiate.

Gli infissi esterni sono costituiti da persiane ad ante in alluminio verniciato color
verde in buone condizione di manutenzione; allo stesso modo dicasi per le corti ed i
camminamenti esterni comuni.

Non compaiono vizi apparenti e/o superficiali che possano in qualche modo
rilevare danni alle strutture portanti o divisorie.

L'Unita Immobiliare pignorata, adibita a civile abitazione, & posta al piano terzo
con accesso unico dal vano scala comune (-A-) con ascensore e risulta cosi composta:
ampio soggiorno-pranzo, cucina, disimpegno, ripostiglio, bagno e due camere-letto, di
cui una con servizio igenico, il tutto pari ad una superficie utile calpestabile di circa mq.
82,00, oltre un balcone di circa mq. 7,00 ed un locale garage pari a circa mq. 22,00
posto al piano terra.

Le finiture interne dell’appartamento risultano essere buone, come pure dicasi
per quanto attiene allo stato di manutenzione e conservazione.

Gli infissi delle porte interne sono di legno tamburato a quadri con rifiniture in
ottone, mentre l'unico portone d'ingresso & del tipo blindato ad unica anta con
spioncino.

| serramenti esterni delle finestre e porta-finestra sono di alluminio bianco con
doppi vetri termici e sottostanti soglie di marmo semplice.

I pavimenti in listoncini di parquet con posa a “correre” per tutti i vani, mentre per
i locali bagni e cucina in piastrelle di monocottura.

Le pareti dei servizi igienici e dell'angolo cottura, sono rivestite con piastrelle di
maiolica, mentre le restanti sono intonacate del tipo civile e tinteggiate.

L'impianto di riscaldamento & autonomo con caldaia posta sul balcone
esternamente all'appartamento ed & alimentata a gas-metano di rete con elementi
radianti in alluminio verniciato color bianco, oltre ad un caminetto a legna nel vano
soggiorno-pranzo.

L'impianto idrico ed elettrico sono funzionanti e sotto traccia e conformi alle
normative all'epoca della costruzione.

Tutti gli impianti igienico-sanitari sono completi in tutte le loro parti e le
rubinetterie in acciaio.

Lo smaltimento delle acque reflue awviene tramite allaccio alla pubblica

fognatura. L'Unita Immobiliare ha un’altezza utile costante di ml. 2,80 e percio nella
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norma. Infine, il locale garage che & posto al piano terra, anch'esso di forma regolare

rettangolare con accesso carrabile dalla corte condominiale, porta manuale in lamiera
zincata prestampata, impianto elettrico ed idrico, pavimento in c.l.s. lisciato, pareti
intonacate e tinteggiate, solaio di soffitto in lastre di c.l.s. prefabbricato e finestra-luce
del tipo “a bocca di lupo”, il tutto in buone condizioni di conservazione ed un'altezza
utile constante di ml. 2,80.

| dati riportati nel pignoramento e nella certificazione prodotta ai sensi dell'ex art.
567 del c.p.c. sono conformi allo stato dei luoghi e alla documentazione ipo-catastale

acquisita.

Le Unitad Immobiliari oggetto di esecuzione, sono regolarmente accatastate e le

planimetrie con la relativa certificazione sono conformi allo stato di fatto.

L'immobile ricade nel P.R.G. del Comune di Todi nella zonizzazione definita
“A2¢” - lottizzazione convenzionata ed & conforme allo strumento urbanistico vigente.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato richiesto, in quanto la
procedura esecutiva in esame non contempla al suo interno alcun terreno singolo

superiore a mq. 5000, bensi immobili regolarmente censiti al c.e.u.

Da formale richiesta presso il Comune di Todi, & risultato che il fabbricato
plurifamiliare dove sono poste le unita immobiliari pignorate, & stato realizzato con i
seguiti Titoli abilitativi:

- P.d.C. n. 368/2004 del 09/11/2004 - realizzazione di fabbricato plurifamiliare;

- P.d.C. n. 68/2006 del 14/03/2006 - variante per modifiche interne ed esterne;

- P.d.C. n. 37/2007 del 05/02/2007 - variante per modifiche interne ed esterne;

- D.LA. n. 225/2007 del 13/03/2007 - variante in corso d'opera;

— Certificato di Agibilita Prot. n. 10672/2007 e n. 15696/2007;

— Certificato Prot. n. 25205/2008 a correzione dell'Agibilita suddetta per errata
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indicazione del foglio catastale.

Allo stato attuale i beni esecutati risultano conformi ai Titoli Abilitativi elencati
(Allegato nr. 11).

L'immobile & occupato e vi risiede il ¢ proprietario esecutato- con il
proprio padre, come si evince sia dal Certificato contestuale stato di famiglia e
residenza rilasciato dal Comune di Todi e sia dalle dichiarazioni riportate nel Verbale di
sopralluogo (Allegati nr. 12-5).

Altresi, in riscontro alla richiesta inoltrata dallo scrivente presso I'Agenzia delle
Entrate di Perugia ufficio territoriale di Spoleto, alla data del 27/04/2017, la stessa
Agenzia rilasciava regolare Attestazione comprovante che sull'immobile, non risultano

contratti di affitto e/o locazioni, comodati ecc. (Allegato nr. 13).

I beni oggetto della presente sono di proprieta esclusiva dell'esecutato.
Difatti nell'Atto di Compra-Vendita del 31/03/2007 a firma del Dott. Notaio Fabio

Arrivi, ai sensi e per gli effetti della L. 19 Maggio 1975 n. 151, il sig.
dichiarava di essere di stato civile libero (Allegato nr. 7).

Dall'accertamento in loco, dalle dichiarazioni sottoscritte nel Verbale di
sopralluogo e dall'estrapolazione della visure ipotecarie ed anagrafiche, si evince che,
non sussiste nessuna trascrizione inerente I'eventuale assegnazione della casa

coniugale e/o occupata dall'ex coniuge.

Il sottoscritto ritiene indispensabile che i beni oggetto di esecuzione debbano
essere posti in vendita come unico lotto, con lo scopo di non alterare la sua

appetibilita, omogeneita e funzionalita abitativa.

Tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il valore
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dellimmobile, si & ritenuto giusto applicare il metodo di comparazione. Con specifico

riguardo, alle caratteristiche intrinseche, al tipo di costruzione, al grado delle finiture,
alle caratteristiche architettoniche e funzionali, alla distribuzione degli ambienti ed alla
destinazione d'uso. Estrinseche, quali la prossimita ed il collegamento con poli di
interesse particolare, la presenza dei servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento
attuale dei prezzi in generale e delle condizioni del mercato, lo stato del bene e la sua
ubicazione; il tutto ci dovrebbe consentire di conoscere con ordine di grandezza
ragionevole il pil attendibile Valore di mercato. Dopo aver determinato tutte le
caratteristiche dellimmobile in oggetto, cid ci permette di utilizzare ed applicare il valore
di mercato medio espresso in Euro/mq. riferito alla superficie commerciale dell'Unita.
Pertanto convenzionalmente si adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi
della norma UNI ex 10750/2005 “Servizi — agenzie Immobiliari — Requisiti di Servizio”,
del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la determinazione della superficie
catastale delle unitd immobiliari a destinazione ordinaria”, al codice delle valutazioni
immobiliari “Tecnoborsa” ed alle consuetudini techiche locali. Si & fatto riferimento nella
fattispecie, alle quotazioni (OMI), Borsino Immobiliare.it, Camera di Commercio-Borsa
Immobiliare di Perugia, varie Agenzie della zona, osservatori del mercato, riviste

specializzate e dalla conoscenza diretta.

TABELLA CALCOLO SUP. COMMERCIALE - LoTTo UNico -

Piano Destinazione mq. Utili | mq. Lordi | Coeff.| mq. Comm. Stato
3° Abitazione 82,00 90,20| 100% *90,20 buono
3° |Balcone 7,00 7,00 35% * 245 buono
T. |Garage 22,00 24,20 50% 12,10 buono

| TOT. Superficie Commerciale maq. 104,75

N.B: le superfici lorde contrassegnate (*) sono state calcolate non eccedendo il 10% della somma tra le sup. calpestabili, le sup.
di pareti divisorie interne non portanti e le murature portanti interne ed esterne, il tutto come da normativa.

-mq. 104,75 x €/mq. 1.100,00 = € 115:225,00

Abbattimento forfettario per assenza
di garanzia per vizi occulti, differenza

fra libero mercato e vendite coattive ecc. (-5%) - € 5.761.25

€ 109.463,75
Valore per arrotondamento =€ 109.500,00

(Diconsi Euro Cento-novemilacinguecento/00)
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Tutti gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intera proprieta.

Gli immobili pignorati sono compresi in un pit amplio complesso edilizio

regolarmente Autorizzato con vari Titoli abilitativi.

Il CTU, ritiene di aver compiuto con rigorositd e completezza ogni operazione

utile al fine di fornire all'lll. mo Giudice tutti i riscontri sollecitati con i quesiti postogli.

Spoleto, 31 Luglio 2017

IIC.T.U.
geom. Daniele Broglioni

Allegati:

Lettera Racc. A/R ed email pec del 30/05/2017;
1° Verbale di sopralluogo del 13/06/2017:
Lettera Posta1 ed email pec del 16/06/2017;
Lettera email e pec del 22/06/2017;
2° Verbale di sopralluogo del 28/06/2017:
| 6. Planimetrie e visure catastali al c.e.u. e c.t.:
i 7. Atto di provenienza al debitore;
¢ 8. Certificato Notarile notaio Dott. Marco Galletti;
1 9. Ispezioni Ipotecarie al 21/07/2017;
+ 10. Dichiarazione Amministratore di condominio;
+ 11. Titoli Abilitativi e Certificato Agibilita;
- 12. Certificato contestuale stato di famiglia e residenza;
- 13. Attestazione Ag. Entrate per contratti di affitto/locazione ecc.

b B
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