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PREMESSA

Con Ordinanza del Giudice dell'Esecuzione dott. Simone SALCERINI, datata 8 giugno 2018, la
sottoscritta arch. Lorenza Zuccari, iscritta all'Ordine degli Architetti e P.P.C. della Provincia di Perugia al n.
864, e nell'elenco dei Consulenti Tecnici d'Ufficio del Tribunale di Spoleto, ¢ stata nominata Esperto per la
stesura di una relazione tecnico-estimativa sui beni immobili oggetto di esecuzione forzata, rubricata al
numero di R.G.E. 68/2018, promossa dalla BANCA POPOLARE DI SPOLETO S.P.A. (creditore
procedente) contro 1 sigg.

(Debitori/Esecutati).
Gli immobili oggetto di esecuzione sono 8, tutti siti a Marsciano (PG), tuttavia si precisa che l'immobile

censito al C.F. foglio 149 part. 478 sub. 28 ¢ stato alienato dagli esecutati antecedentemente al
pignoramento, come riportato anche nella certificazione notarile, pertanto I'immobile non sara oggetto della
presente relazione di stima.

In data 14 giugno 2018, prestando il rituale giuramento, la sottoscritta si ¢ impegnata a rispondere ai
quesiti cosi come articolati dall'lll.mo Giudice dell'Esecuzione.

In data 23/06/2018 ¢ stata effettuata la comunicazione di rito alle parti per 1'inizio operazioni, fissato per
il giorno 09/07/2018 alle ore 9,00 presso lo studio della scrivente (all. 1 comunicazioni). In quella data, in
assenza delle parti, si ¢ dato inizio alle operazioni tecniche (all. 2 verbali).

Quindi si ¢ dato avvio alle ricerche delle documentazioni urbanistico-edilizie e catastali, rispettivamente
presso il Comune di Marsciano, I'Agenzia delle Entrate, la Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Perugia, lo studio Notarile CRISPOLTI di Perugia, al fine dell'accertamento delle rispettive legittimita
richieste.

In data 13/09/2018 ¢ stata comunicata alle parti la data del sopralluogo, fissato per il 28/09/2018 alle ore
9,30 presso i beni immobili pignorati. In quella data, la sottoscritta si ¢ recata presso i beni oggetto di
pignoramento immobiliare ove, con la scorta della documentazione acquisita e 'ausilio di un collaboratore, &
stato possibile eseguire il rilievo metrico e fotografico dei beni.

Avendo acquisito tutta la documentazione disponibile, nei paragrafi sottostanti si rimettono le

conclusioni in risposta ai quesiti impartiti dal Giudice.

Per semplicita di esposizione i beni, che fanno parte di tre diversi stabili, si suddividono fin da ora in tre

lotti distinti, in base alla loro ubicazione:

— LOTTO 1 - Abitazione con Cantina in Via Palmiro Togliatti n. 3
censiti al C.F. foglio 149 p. 478 sub. 17 e 27; DIRITTI DI PROPRIETA' SUPERFICIARIA

— LOTTO 2 - Abitazione con Cantina e Garage in Via Palmiro Togliatti 4
censiti al C.F. foglio 149 p. 476 sub. 28 e 24; DIRITTI DI PROPRIETA' SUPERFICIARIA

— LOTTO 3 - Abitazione con Cantina e Garage in Via Lenin, censiti al C.F. foglio 149 p. 101 sub.
9,20 e 30; DIRITTI DI PIENA PROPRIETA'
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RIPOSTE AI QUESITI DEL G.E.

1. VERIFICA DELLA COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE (ex. Art. 567 c.p.c.)

In seguito alla visione di tutta la documentazione agli atti, e in particolare dei due certificati notarili a

firma del Notaio Enrico SIRACUSANO di Villafranca Tirrena (ME), datati 15/05/2018.

2. ACQUISIZIONE DOCUMENTAZIONE

La sottoscritta ha acquisito la seguente documentazione, conservata presso l'archivio dell'ufficio

tecnico del Comune di Marsciano, lo studio Notarile CRISPOLTI di Perugia e presso I'Agenzia delle Entrate.

2.1. PLANIMETRIE CATASTALI
Le planimetrie catastali rappresentano i beni pignorati come segue:

LOTTO 1 (all. 4.1)

foglio 149 part. 478 sub. 27 (planimetria del 18/10/2007): Abitazione al piano primo, con accesso
dalla scala condominiale con ascensore, composta da ingresso, cucina, pranzo/soggiorno, corridoio,
tre camere da letto, bagno e wc, terrazzo. Altezza m. 2,80.

foglio 149 part. 478 sub. 17 (planimetria del giugno 1979): Garage al piano terra, di forma
rettangolare con accesso carrabile dal portico antistante 'edificio. Altezza m. 2,30.

Parti comuni: foglio 149 part. 478 sub. 13, bene comune non censibile, non individuato
nell'elaborato planimetrico.

LOTTO 2 (all. 4.2)

foglio 149 part. 476 sub. 28 (planimetria del 13/01/1986): Abitazione al piano primo, con accesso
dalla scala condominiale, composta da pranzo/soggiorno, cucina, disimpegno, tre camere da letto,
bagno e wc, terrazzo. Altezza m. 2,70. Fondo al piano terra, ambiente rettangolare senza finestra,
accessibile dalla scala condominiale. Altezza m. 2,50.

foglio 149 part. 476 sub. 49 (planimetria del 13/01/1986): Garage al piano terra, di forma
rettangolare con accesso carrabile dalla corte antistante 1'edificio. Altezza m. 2,50.

Parti comuni: foglio 149 part. 476 sub. 27, bene comune non censibile (ingresso e scale)

LOTTO 3c (all. 4.3)

foglio 149 part. 101 sub. 30 (planimetria del 10/11/1988): Abitazione duplex ai piani primo e
secondo, con accesso dalla scala esterna a chiocciola, composta al piano primo da pranzo/soggiorno,
cucina, scala interna, terrazzo, al piano secondo da disimpegno, tre camere da letto, bagno e wec.
Altezza m. 2,70.

foglio 149 part. 101 sub. 9 (planimetria del 10/11/1988): Fondo al piano interrato, ambiente
rettangolare senza finestra, accessibile dalla corsia carrabile dell'autorimessa condominiale. Altezza
m. 2,50.

foglio 149 part. 101 sub. 20 (planimetria del 10/11/1988): Garage al piano interrato, ambiente
rettangolare senza finestra, accessibile dalla corsia carrabile dell'autorimessa condominiale. Altezza
m. 2,50.

Parti comuni: foglio 149 part. 101 sub. 11, bene comune non censibile (corsia carrabile, corti,
locale contatori)
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2.2. PLANIMETRIE ALLEGATE AI TITOLI ABILITATIVI

In seguito alla richiesta di accesso agli atti presentata all'Ufficio Tecnico del Comune di Marsciano, €

stato possibile visionare i seguenti titoli abilitativi inerenti i beni pignorati:

LOTTO 1 (all. 3.1)

— Licenza per Esecuzione Lavori prot. n. 5723 del 10/09/1975 (prat. n. 1184) per la costruzione di n.
12 alloggi, rilasciata a Soc. Coop. Case Lavoratori.

— Licenza per Esecuzione Lavori in VARIANTE prot. n. 8633 del 04/12/1975 (prat. n. 1306) per la
costruzione di n. 12 alloggi, rilasciata a Coop. “Case Lavoratori” Marsciano.

— Concessione di eseguire Attivita Edilizia o di Trasformazione Urbanistica Lavori in
VARIANTE prat. n. 889 del 31/03/1978 per la costruzione fabbricato di civile abitazione — variante
di copertura, rilasciata a Cooperativa Case per Lavoratori

— Licenza di Abitabilita n. 69 del 23/12/1978 (relativa a 73 vani, intero edificio)

Nei grafici allegati all'ultimo titolo abilitativo gli immobili pignorati sono cosi raffigurati:

Abitazione al piano primo, con accesso dalla scala condominiale con ascensore, composta da ingresso,
cucina, pranzo/soggiorno, corridoio, tre camere da letto, bagno e we, terrazzo. Altezza m. 2,80.

Garage al piano terra: locale di forma rettangolare con accesso carrabile dal portico antistante l'edificio.
Altezza m. 2,40.

LOTTO 2 (all. 3.2)

— Concessione Edilizia n. 366 prot. 366 del 12/09/1983 (prat. n. 10489) per la costruzione 2 edifici
per n. 12+12 alloggi sociali in zona PEEP n. 1 del capoluogo (lotti 6 ¢ 10), rilasciata a Coop. Case
per Lavoratori.

— Concessione Edilizia n. 1711 in VARIANTE prot. 4276 del 20/03/1985 per la costruzione di n. 12
alloggi, rilasciata a Soc. Coop. Case Lavoratori.

— Concessione Edilizia in VARIANTE n.2134 del 19/12/1985 (prot. n. 19162) per la costruzione di 2
edifici per appartamenti sui lotti 6 ¢ 10 zona PEEP n. 1 del capoluogo, rilasciata a Coop. Case per
Lavoratori.

— Licenza di Abitabilita n. 21 del 03/04/1986 (relativa a 73 vani, intero edificio).

Nei grafici allegati all'ultimo titolo abilitativo gli immobili pignorati sono cosi raffigurati:

Abitazione al piano primo, con accesso dalla scala condominiale, composta da pranzo/soggiorno, cucina,
disimpegno, tre camere da letto, bagno e wc, terrazzo.

Fondo al piano terra, ambiente rettangolare senza finestra, accessibile dalla scala condominiale.

Garage al piano terra, di forma rettangolare con accesso carrabile dalla corte antistante 'edificio.

LOTTO 3 (all. 3.3)

— Concessione Edilizia n. 352 prot. n. 11218 del 28/06/1986 per la Costruzione di un fabbricato
residenziale di n. 10 alloggi in Via Lenin zona PEEP n. 1 lotti n. 11 e 12, rilasciata a Coop. Case per
lavoratori.

— Concessione Edilizia n. 1635 prot. n. 3546 del 22/02/1988 per la Costruzione di un fabbricato
residenziale in VARIANE, rilasciata a Coop. Case per lavoratori.

— Concessione Edilizia n. 262/89 prot. n. 8692 del 27/04/1989 per la Costruzione di un fabbricato
residenziale in VARIANE, rilasciata a Coop. Case per lavoratori.

— Licenza di Abitabilita n. 15 del 04/05/1989
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Nei grafici allegati all'ultimo titolo abilitativo gli immobili pignorati sono cosi raffigurati:

— Abitazione duplex ai piani primo e secondo, con accesso da scala esterna a chiocciola, composta al
piano primo da pranzo/soggiorno, cucina, scala interna, terrazzo, al piano secondo da disimpegno,
tre camere da letto, bagno e wc.

— Fondo al piano interrato, ambiente rettangolare senza finestra, accessibile dalla corsia carrabile
dell'autorimessa condominiale.

— Garage al piano interrato, ambiente rettangolare senza finestra, accessibile dalla corsia carrabile
dell'autorimessa condominiale.

2.3. TITOLO DI PROVENIENZA
LOTTO 1
Gli esecutati hanno acquisito la PROPRIETA'

SUPERFICIARIA dei beni (part. 478 sub. 27 e 17) nel 1998, in virtu dell'atto di seguito sintetizzato ed
allegato alla presente (all. 5.1).
Atto pubblico di assegnazione di alloggio del 13/03/1998, rep. 37563, a rogito del Notaio Adriano

CRISPOLTI di Marsciano, trascritto a Perugia il 03/04/1998 al n. R.P. 4440.
A favore: oltre numerosi altri soggetti che si omettono, (Marsciano, 27/02/1941),

coniugato in regime di comunione dei beni con (Marsciano, 18/05/1944), per la proprieta
superficiaria (*) dell'intero

Contro: “COOPERATIVA CASE PER LAVORATORIDI MARSCIANO” Societa cooperativa edilizia
a responsabilita limitata con sede in Marsciano, iscritta presso il Tribunale di Perugia col n. 4343, c.f.
00455580548, per la proprieta superficiaria dell'intero. Rappresentata da Nilo TOCCACIELI (Marsciano,
31/08/1920) presidente del C.d.A. della societa.

Oggetto: appartamento al piano primo scala “B” interno 1. con annessa soffitta al piano quarto (*¥),
confinante con affacci sulla corte comune, enti condominiali, salvo altri. Garage al piano terra,
confinante con enti condominiali, corsia di manovra, ~ .. salvo altri. Beni censiti al C.F. foglio 49
part. 478 sub. 8 (che poi genera il sub. 27) e sub. 17.

Le assegnazioni sono comprensive delle proporzionali quote di comproprieta sui locali, spazi ed impianti in
condominio indicati al NCEU al foglio 149 part. 478 sub. 13 e su quant'altro comune ai sensi di legge e di
regolamento di condominio (**%),

Si precisa che in base alla Convenzione stipulata tra la soc. Cooperativa Case per Lavoratori ¢ il Comune di
Marsciano, gli alloggi possono essere ceduti solo a persone aventi i requisiti per 1'assegnazione degli alloggi
economici e popolari. Gli assegnatari dichiarano di ben conoscere ed accettare gli obblighi ed oneri portati
da tale convenzione, obbligandosi per sé ed aventi causa alla loro osservanza.

E' allegato all'atto I'attestato rilasciato dalla Regione Umbria accertante la sussistenza dei requisiti soggettivi
delsig. ____ ___________perlassegnazione dell'alloggio suddetto (***%*).

Osservazioni:

(*) Per la definizione di Proprieta superficiaria e per le relative implicazioni si veda il par. XXX
(**) La soffitta e stata alienata dagli esecutati con atto di compravendite a rogito Notaio
Matilde Patrizia LEOTTA rep. 685/485 del 13/05/2015 trascritto in data 28/05/2015 al n. 8436
di R.P, quindi prima del pignoramento, trascritto in data 27/03/2018.

(***) Non risulta trascritto alcun regolamento di condominio.
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(F**%) ] sig. 4 dichiara di non essere titolare esclusivo o in comunione con il
coniuge di diritti di proprieta, usufrutto, uso e abitazione di altra casa di abitazione nel
territorio di Marsciano, né di altra casa su tutto il territorio nazionale acquistata con
agevolazioni statali. In realta i coniugi , ‘alla data di stipula
del presente atto (13/03/1998) sono gia proprietari superfciari della casa di abitazione censita
al C.F. foglio 149 part. 476 sub. 28 di cui al successivo capoverso (lotto 2). Ciononostante la
Regione Umbria ha rilasciato al sig. " 'attestazione del possesso dei requisiti

soggettivi, allegata all'atto di assegnazione (all. 5.1).

LOTTO 2

Gli esecutati hanno acquisito la PROPRIETA'
SUPERFICIARIA dei beni (part. 476 sub. 28 e 24) nel 1985, in virtu dell'atto di seguito sintetizzato ed
allegato alla presente (all. 5.2).

Atto pubblico di assegnazione di alloggio del 14/03/1985, rep. 2202, a rogito del Notaio Adriano
CRISPOLTI di Marsciano, trascritto a Perugia il 13/04/1985 al n. R.P. 4692.

A favore: oltre numerosi altri soggetti che si omettono, (s.g.), coniugata in regime di
comunione dei beni con (s.g.), per la proprieta superficiaria dell'intero

Contro: “COOPERATIVA CASE PER LAVORATORIDI MARSCIANO” sopra generalizzata, per la
proprieta superficiaria dell'intero. Rappresentata da Nilo TOCCACIELI (s.g.) presidente del C.d.A. della
societa.

Oggetto: porzione di fabbricato costituita da appartamento al piano primo con annessi autorimessa e cantina
sottostanti al lato esterno dell'appartamento, il tutto confinante con

parti comuni, corsia di manovra, salvo altri.

Sono compresi tutti i diritti sulle parti comuni e condominiali.

Si precisa che in base alla Convenzione stipulata tra la soc. Cooperativa Case per Lavoratori e il Comune di
Marsciano, gli alloggi possono essere ceduti solo a persone aventi i requisiti per l'assegnazione degli alloggi
economici e popolari.

Gli assegnatari dichiarano di essere in possesso di detti requisiti e di ben conoscere la Convenzione stipulata

e di accettarla in ogni sua parte.

LOTTO 3

L'esecutato ha acquisito la PIENA ROPRIETA' dei beni (part. 101 sub. 9, 20 E
30) nel 1989, in virtu dell'atto di seguito sintetizzato ed allegato alla presente (all. 5.3).
Atto pubblico di assegnazione di alloggio del 29/07/1989, rep. 14171, a rogito del Notaio Adriano

CRISPOLTI di Marsciano, trascritto a Perugia il 26/08/1989 al n. R.P. 11820.
A favore: oltre numerosi altri soggetti che si omettono, (nato a Perugia il

), di stato libero, per la piena proprieta dell'intero
Contro: “COOPERATIVA CASE PER LAVORATORIDI MARSCIANQ” sopra generalizzata, per la
piena proprieta dell'intero. Rappresentata da Nilo TOCCACIELI (s.g.) presidente del C.d.A. della societa.
Oggetto: appartamento al piano primo con annessi fondo e garage al piano interrato, il tutto confinante con
e =+ aeaw—en -, €Nt comuni, altra proprieta alienante, salvo altri. Censito al NCEU al foglio 149 part.
101 sub. 30 (abitazione) 9 (fondo) e 20 (garage). Si comprende nelle assegnazioni la quota proporzionale sui

7
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locali, spazi ed impianti in condominio, indicati al NCEU alla part. 101 sub. 11 (corsia carrabile, locale
contatori e corti, beni comuni non censibili).

Si precisa che in base alla Convenzione stipulata tra la soc. Cooperativa Case per Lavoratori e il Comune di
Marsciano, gli alloggi possono essere ceduti solo a persone aventi i requisiti per l'assegnazione degli alloggi
economici e popolari. Si precisa gli immobili sono soggetti ai vincoli e obblighi di cui alle Convenzioni
stipulate tra la soc. Cooperativa Case per Lavoratori e il Comune di Marsciano (cft. par. 3 e all. XXX), che
gli assegnatari dichiarano di ben conoscere ed accettare, per sé ed aventi causa a qualsiasi titolo, e si
obbligano ad osservare.

E' allegato all'atto I'attestato rilasciato dalla Regione Umbria accertante la sussistenza dei requisiti soggettivi
del sig. per l'assegnazione dell'alloggio suddetto.

3. ELENCO ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Di seguito si riportano in sintesi i dati relativi alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli esistenti sui
beni pignorati (si vedano anche gli allegati 10.1, 10.2, 10.3, 6.1, 6.2 e 6.3).

1. Convenzione Edilizia del 07/08/1979 trascritta a Perugia il 08/01/1980 al n. di R.P. 390 a rogito del
Segretario Generale di Marsciano dott. Sandro GIALLETTI rep. 5841 (all 6.1)

A favore e Contro: Comune di Marsciano, rappresentato dal Sindaco Franco SUBICINI.

A favore e Contro: “COOPERATIVA CASE PER LAVORATORIDI MARSCIANO” s. g,
rappresentata da Nilo TOCCACIELI (s.g.) presidente del C.d.A. della societa.

Oggetto (LOTTO 1): il Comune cede alla Cooperativa il diritto di superficie, per la durata di 99 anni dalla

data della convenzione, sull'area sita in Marsciano Via Lenin (distinta al Catasto al foglio 149 partt. 490,
478, 479, 486 ¢ 120) per la costruzione di case d'abitazione di tipo economico e popolare. La concessione ¢
rinnovabile per altri 99.

Le abitazioni potranno essere cedute in proprieta superficiaria a persone che abbiano i requisiti per
l'assegnazione degli alloggi economici e popolari, previa autorizzazione del Comune, ad un prezzo che non
potra essere superiore al valore iniziale, determinato in base ai prezzi fissati per 'edilizia sovvenzionata
aggiornato secondo legge e diminuito secondo una percentuale di deprezzamento determinata sull'eta
dell'edificio (per i dettagli si veda all. 6.1).

Le abitazioni potranno essere cedute in locazione, previa autorizzazione del Comune, a soggetti aventi i
requisiti richiesti dalla legge, ad un canone di locazione non superiore al 3,50% del prezzo dell'immobile
determinato come sopra ed eventualmente revisionato al variare del prezzo dell'immobile. Le spese

condominiali non dovranno superare il 30% del canone.

2. Convenzione Edilizia del 30/08/1983 trascritta a Perugia il 29/09/1983 al n. di R.P. 16999 a rogito del
Segretario Generale di Marsciano dott. Sandro GIALLETTI rep. 6716 (all. 6.2)

A favore e Contro: Comune di Marsciano, rappresentato dall'assessore Valeriano TASCINI.

A favore e Contro: “COOPERATIVA CASE PER LAVORATORIDI MARSCIANO” s.g., rappresentata
da Nilo TOCCACIELI (s.g.) presidente del C.d.A. della societa.

Oggetto (LOTTO 2): il Comune cede alla Cooperativa il diritto di superficie, per la durata di 99 anni dalla
data della convenzione, sull'area nella zona PE.E.P. n. 1 lotti n. 6 ¢ n. 10, sita in Marsciano Via Lenin
(distinta al Catasto al foglio 149 partt. 99, 295, 476, 556, 605) per la realizzazione di 24 alloggi di tipo
economico e popolare. La concessione ¢ rinnovabile per altri 99.

Le abitazioni potranno essere cedute in proprieta superficiaria a persone che abbiano i requisiti per
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l'assegnazione degli alloggi economici e popolari, in particolare quelli previsti dalla L. 457/1978, previa
autorizzazione del Comune, ad un prezzo che non potra essere superiore al valore iniziale, determinato in
base ai prezzi fissati per l'edilizia sovvenzionata aggiornato secondo legge e diminuito secondo una
percentuale di deprezzamento determinata sull'eta dell'edificio (per i dettagli si veda all. 6.2).

Le abitazioni potranno essere cedute in locazione, previa autorizzazione del Comune, a soggetti aventi i
requisiti richiesti dalla legge, ad un canone di locazione non superiore a quello risultante dall'applicazione
della L. 27/07/1978 n. 392 (3,85% del valore locativo dell'immobile, ossia il prodotto tra la superficie
convenzionale ¢ il costo unitario di produzione del medesimo) eventualmente revisionato secondo i criteri

della stessa legge.

3. Convenzione Edilizia del 28/06/1986 trascritta a Perugia il 27/08/1986 al n. di R.P. 10 a rogito del
Segretario Generale di Marsciano dott. Sandro GIALLETTI rep. 6962 (all. 6.3)

A favore e Contro: Comune di Marsciano, rappresentato dal sindaco Luciano CAPUCCELLL

A favore e Contro: “COOPERATIVA CASE PER LAVORATORIDI MARSCIANO” s.g., rappresentata
da Nilo TOCCACIELI (s.g.) presidente del C.d.A. della societa.

Oggetto (LOTTO 2): il Comune cede alla Cooperativa il diritto di proprieta sull'area nella zona P.E.E.P. n. 1,

lotti n. 11 e n. 12, sita in Marsciano Via Lenin (distinta al Catasto al foglio 149 partt. 101/a) per la
realizzazione di 6 alloggi di tipo economico e popolare.

Le abitazioni potranno essere cedute in proprietd o locate solo a persone che abbiano i requisiti prescritti
dalle normative vigenti per l'edilizia residenziale pubblica, previa comunicazione al Comune, ad un prezzo
massimo stabilito secondo i criteri degli artt. 8, 9 e 10 (per i dettagli si veda all. 6.3). Per le cessioni
successive alla prima vendita il prezzo massimo puo essere variato ai sensi della Legge 27/07/1978 n. 392,
diminuito a partire dal 6° anno dall'ultimazione dei lavori nella misura dell'l1% annuo, fino ad un massimo
del 30%, ed eventualmente aumentato in conseguenza di eventuali oneri, anche fiscali, o spese sostenute per
interventi edilizi effettuati sui beni.

In forza del trasferimento degli alloggi, gli acquirenti, e successivamente i loro aventi causa, subentreranno
nella posizione giuridica della concessionaria, relativamente a tutti i diritti, oneri ed obblighi della presente
convenzione.

Negli atti di trasferimento degli alloggi ¢ inserita la clausola nella nota di trascrizione in cui l'acquirente
dichiara di conoscere ed accettare la presente convenzione.

La locazione degli immobili ¢ disciplinata dalla L. 27/07/1978 n. 392 ad un canone di locazione non
superiore al 3,50% del prezzo dell'immobile determinato come sopra ed eventualmente revisionato al variare
del prezzo dell'immobile.

4. Ipoteca volontaria iscritta a Perugia il 18/05/1999 Reg. Part. 2640 derivante da concessione a garanzia
di mutuo fondiario per atto Notaio Patrizia Sara SICILIANO rep. 532 del 17/05/1999.

Capitale Lire 140.000.000 Totale Lire 280.000.000

A favore: BANCA POPOLARE DI SPOLETO SPA, con sede in Spoleto c.f. 01959720549, per il diritto
di proprieta superficiaria dell'unita negoziale 1 e della piena proprieta dell'unita negoziale 2.

Contro: | (s.g.), entrambi in qualita di terzo datore di ipoteca,
ciascuno per la quota di 1/2 del diritto di proprieta superficiaria dell'u.n. 1.

cf.C , in qualita di debitore non datore di ipoteca.

Immobili: Abitazione sita in Marsciano in Via Togliatti 4 piano Terra, censita al C.F. foglio 149 part. 476
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sub. 3 (¥); Rimessa ivi locata censita al C.F. foglio 149 part. 476 sub. 24 (*). Oltre maggiore consistenza
Abitazione sita in Marsciano in Via Togliatti 3 piano 1°, censita al C.F. foglio 149 part. 478 sub. 27,
Rimessa ivi locata censita al C.F. foglio 149 part. 478 sub. 17.

Unita Negoziale 2: Abitazione sita in Marsciano in Via Lenin piano 1°, censita al C.F. foglio 149 part. 101
sub. 30; Rimessa ivi locata censita al C.F. foglio 149 part. 101 sub. 9; Rimessa ivi locata censita al C.F.
foglio 149 part. 101 sub. 20.

5. Ipoteca legale iscritta a Perugia il 23/11/2005 Reg. Part. 10497 derivante da ipoteca legale ai sensi
dell'art. 77 DPR 602/73 e D.lgs. 46/99, per atto pubblico amministrativo del Servizio Riscossione Conc.
Prov. Perugia rep. 40129 del 18/05/2015.

Capitale € 3.221,26 Totale € 6.442,52

A favore: SO.RLT. SPA, con sede in Foligno c.f. 01752500544, per il diritto di proprieta (**) per la quota
di Y.

Contro: . , per la quota di 1/2 del diritto di proprieta (**).

Immobili: Appartamento sito in Via Lenin, censito al C.F. foglio 149 part. 476 sub. 28; Appartamento
(***) sito in Via Lenin, censito al C.F. foglio 149 part. 476 sub. 49.

6. Ipoteca volontaria iscritta a Perugia il 04/03/2008 Reg. Part. 1621 derivante da concessione a garanzia
di mutuo fondiario per atto Notaio Marco CARBONARI di Perugia rep. 70894 del 28/02/2008,

Capitale € 250.000,00 Totale € 500.000,00

A favore: BANCA POPOLARE DI SPOLETO SPA, con sede in Spoleto c¢.f. 01959720549, per il diritto
di proprieta superficiaria dell'unita negoziale 1 e dell piena proprieta dell'unita negoziale 2.

Contro: (s.g.), entrambi in qualita di terzo datore di ipoteca,
ciascuno per la quota di 1/2 del diritto di proprieta superficiaria dell'u.n. 1.

_ in qualita di terzo datore di ipoteca, per il diritto di piena proprieta dell'intero
dell'u.n. 2.

,cf. . . _ inqualita di debitori non datori di ipoteca.

Immobili: Unita Negoziale 1: Abitazione sita in Marsciano in Via Togliatti 4 piano Terra, censita al C.F.
foglio 149 part. 476 sub. 28; Rimessa ivi locata censita al C.F. foglio 149 part. 476 sub. 49. Abitazione
sita in Marsciano in Via Togliatti 3 piano 1°, censita al C.F. foglio 149 part. 478 sub. 27; Rimessa ivi locata
censita al C.F. foglio 149 part. 478 sub. 17. Oltre maggiore consistenza

Unita Negoziale 2: Abitazione sita in Marsciano in Via Lenin piano 1°, censita al C.F. foglio 149 part. 101
sub. 30; Rimessa ivi locata censita al C.F. foglio 149 part. 101 sub. 9; Rimessa ivi locata censita al C.F.
foglio 149 part. 101 sub. 20.

7. Ipoteca legale iscritta a Perugia il 11/06/2009 Reg. Part. 3499 derivante da ipoteca legale ai sensi
dell'art. 77 DPR 602/73 e D.Igs. 46/99, per atto pubblico amministrativo di EQUITALIA Perugia s.p.a. rep.
61344 del 08/06/2009.

Capitale € 56.844,68 Totale € 113.689,36

A favore: EQUITALIA PERUGIA SPA, con sede in Foligno c.f. 01752500544, per il diritto di proprieta
superficiaria per la quota di Y.

Contro: / ), per la quota di 1/2 del diritto di proprieta superficiaria.
Immobili: immobili censiti al C.F. foglio 149 part. 476 sub. 28 e 49.

10

Firmato Da: ZUCCARI LORENZA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 41ea790ab9483a6bbadc3322ccOe5afe



8. Atto esecutivo Cautelare, Verbale di Pignoramento immobili del 19/03/2018 rep. 285, trascritto a
Spoleto il 27/03/2018 al n. di R.P. 5496.

Contro:BANCA POPOLARE DI SPOLETO SPA, s.g., per il diritto di proprieta superficiaria dell'unita
negoziale 1 e della piena proprieta dell'unita negoziale 2.

A favore: s.g.) ciascuno per la quota di 1/2 del diritto di
proprieta superficiaria dell'u.n. 1. (s.g.) per il diritto di piena proprieta dell'intero
dell'u.n. 2.

Immobili: Unita Negoziale 1: Abitazione sita in Marsciano in Via Togliatti 4 piano Terra, censita al C.F.
foglio 149 part. 476 sub. 28; Rimessa ivi locata censita al C.F. foglio 149 part. 476 sub. 49 (che poi genera
la part. 476 sub. 24). Abitazione sita in Marsciano in Via Togliatti 3 piano 1°, censita al C.F. foglio 149
part. 478 sub. 27; Rimessa ivi locata censita al C.F. foglio 149 part. 478 sub. 17. Oltre maggiore
consistenza (soffitta censita al foglio 149 part. 478 sub. 28, gia alienata 13/05/2015, cioe antecedentemente
al presente pignoramento)

Unita Negoziale 2: Abitazione sita in Marsciano in Via Lenin piano 1°, censita al C.F. foglio 149 part. 101
sub. 30; Rimessa ivi locata censita al C.F. foglio 149 part. 101 sub. 9; Rimessa ivi locata censita al C.F.
foglio 149 part. 101 sub. 20.

Osservazioni

(*) Nella nota di trascrizione viene erroneamente riportato il subalterno 24 per indicare il
garage, quando invece il garage di proprieta degli esecutati é individuato con il sub. 49.
L'errore ¢ dovuto al fatto che esistono due palazzine gemelle definite “A” e “B” aventi
entrambe il numero di particella 476, ma con subalterni diversi. 1l sub. 24, che fa parte della
palazzina “A”, é in effetti il garage omologo del sub. 49 nella palazzina “B”, pignorato e
oggetto della presente relazione. Analogamente l'abitazione individuata alla part. 476 sub. 3
nella palazzina “A” e omologa di quella individuata con la part. 476 sub. 28 nella palazzina
“B”, pignorato e oggetto della presente relazione.

L'errore ¢ stato corretto con l'atto di rettifica del 31/01/2001 a rogito Notaio Adriano
CRISPOLTI di Perugia rep. 44097 trascritto a Perugia il 15/03/2001 al n. R.P. 4352 (all. 10.2)

(**) Trattasi in realta di proprieta superficiaria.

(***) Trattasi in realta di Garage.

4. VINCOLI E/O SPESE DI NATURA CONDOMINIALE

LOTTO 1: in sede di sopralluogo la scrivente non ha potuto reperire informazioni in merito
all'esistenza 0 meno di un'amministrazione condominiale; l'esecutato . .~ __ si impegnava a
fornire informazioni quanto prima, ma cosi non ¢ stato. Pertanto la scrivente non ha potuto accertare
I'esistenza di vincoli e/o spese condominiali.

LOTTO 2: Come attestato dall'amministratore condominiale (all. 12) non vi sono vincoli
condominiali né spese insolute.

LOTTO 3: Non ¢ stata rilevata 1'esistenza di una struttura condominiale, come anche confermato dal
sig. ~in sede di sopralluogo, pertanto non risultano alla scrivente spese condominiali

insolute né vincoli condominiali.
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5. DIRITTI DEMANIALI O USI CIVICI

I terreni su cui sorgono gli stabili di Via Togliatti civ. 3 (lotto 1) e civ. 4 (lotto 2) e di Via Lenin (lotto
3) sono compresi nei Piani P.E.E.P. formati ai sensi della Legge 865/1971 e ss.mm.ii. Il Comune di
Marsciano ¢ proprietario delle aree a seguito di procedimenti espropriativi per l'acquisizione delle aree
interessate dal Piano di Zona P.E.E.P.

La Giunta Municipale di Marsciano ha deliberato di concedere alla Cooperativa Case per Lavoratori
di Marsciano a r.l. il diritto di superficie della durata di 99 anni (lotti 1 e 2, rispettivamente aree distinte al
C.T. foglio 149 part. 478 e 476) e il diritto di proprieta (lotto 3, aree distinte al C.T. foglio 149 part. 101).

Su tali aree ¢ stabilito che vengano realizzati edifici per appartamenti come da progetti approvati con i
titoli edilizi di cui ai paragrafi 2.2 e 15 della presente relazione. Per tali realizzazioni sono stati riconosciuti
alla Cooperativa finanziamenti agevolati di adeguato importo.

I criteri che regolano la gestione delle aree, e degli immobili su esse edificati, sono stati stabiliti con
apposite Delibere del C.C., come previsto dall'art. 35 della Legge 865/71, riportati anche nelle tre
Convenzioni per intervento di edilizia agevolata su aree concesse in diritto di superficie e di proprieta (all.
6.1, 6.2 e 6.3) stipulate per ciascun terreno, che stabiliscono in estrema sintesi quanto segue:

— durata del diritto di superficie: 99 anni (cio¢ fino al 06/08/1978 per i beni del LOTTO 1 e fino al

29/08/2082 per i beni del LOTTO 2) eventualmente rinnovabili al massimo per altri 99 anni, previo
pagamento di un corrispettivo;

— estinzione del diritto di superficie: scaduto il termine della concessione, o del rinnovo della stessa,
il diritto si estingue e la piena proprietda degli immobili passa al Comune, senza obbligo di
pagamento alcuno (*);

— destinazione d'uso: gli immobili potranno avere esclusivamente destinazione abitativa;

— divieto di ipotecare il diritto di superficie: la facolta di ipotecare il diritto di superficie ¢ limitata
alla costituzione di un mutuo ipotecario a favore di Enti pubblici o Enti di Diritto Pubblico per la
costruzione del fabbricato (**);

— trasferimento o locazione degli alloggi: i prezzi massimi di cessione e locazione sono fissati sulla
base del prezzo originario dell'intervento, oltre agli eventuali ammortamenti e rivalutazioni, calcolati
in base alle normative nazionali e/o regionali vigenti al momento del trasferimento o della locazione
(***). 1 soggetti acquirenti o locatori dovranno rispondere ai requisiti soggettivi stabiliti dalla
normativa sull'assegnazione degli immobili di edilizia popolare (*%**);

— violazione della Convenzione e della legge: gli atti compiuti in violazione (concessione,
trasferimento o costituzione dei diritti sugli immobili, utilizzo degli stessi) possono produrre
l'estinzione del diritto di superficie;

OSSERVAZIONI:

(*) 1l diritto di superficie puo essere trasformato in diritto di piena proprieta, previo il
pagamento di un corrispettivo, come stabilito dall'art. 31 commi 47 e 48 della Legge 448 del
1998 che recita:

comma 47 - La trasformazione del diritto di superficie in diritto di piena proprieta sulle aree puo
avvenire a seguito di proposta da parte del comune ¢ di accettazione da parte dei singoli
proprietari degli alloggi, e loro pertinenze, per la quota millesimale corrispondente, dietro
pagamento di un corrispettivo determinato ai sensi del comma 48 (per il calcolo specifico v. sotto).
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comma 48 - I corrispettivo delle aree cedute in proprieta ¢ determinato dal comune, su parere del
proprio ufficio tecnico, in misura pari al 60 per cento di quello determinato attraverso il valore
venale del bene, con la facolta per il comune di abbattere tale valore fino al 50 per cento, al netto
degli oneri di concessione del diritto di superficie, rivalutati sulla base della variazione, accertata
dal I'ISTAT, dell'indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati verificatasi tra il
mese in cui sono stati versati i suddetti oneri e quello di stipula dell'atto di cessione delle aree (per
il calcolo specificov. sotto). Comunque il costo dell'area cosi determinato non puod essere maggiore
di quello stabilito dal comune per le aree cedute direttamente in diritto di proprieta al momento
della trasformazione di cui al cm. 47 (cm. cosi modificato dall'art. 1, comma 392, L. 147 /2013).

(**) In seguito all'estinzione dell'iniziale mutuo agevolato costituito con L'Istituto Italiano di

Credito Fondiario, é possibile costituire un nuovo mutuo ipotecario.

(***) Il vincolo del prezzo massimo segue il bene in tutti i passaggi di proprieta a titolo di
onere reale con efficacia indefinita, senza consentire operazioni speculative di rivendita (cfr.
anche Sentenza della Corte di Cassazione n. 18135 del 16/09/2015).

Nel caso in esame il prezzo massimo, calcolato dall'ufficio Patrimonio del Comune di

Marsciano in seguito a specifica istanza della scrivente, é pari a (v. allegato 13) :

—lotto 1 € 21.308,27 al mese di ottobre 2018
—lotto 2 € 28.241,93 al mese di ottobre 2018
—lotto 3 € 62.045,74 al mese di ottobre 2018

N.B.: L'art. 31 comma 49 bis della Legge 448 del 1998, cosi come modificato dal D.I. del
13/05/2011 n. 70, stabilisce che:

Comma 49 bis - I vincoli relativi alla determinazione del prezzo massimo di cessione delle
singole unita' abitative e loro pertinenze nonché del canone massimo di locazione delle stesse,
contenuti nelle convenzioni di cui all'articolo 35 della legge 22 ottobre 1971, n. 865, e successive
modificazioni, per la cessione del diritto di proprieta, stipulate precedentemente alla data di entrata
in vigore della legge 17 febbraio 1992, n. 179, ovvero per la cessione del diritto di superficie,
possono essere rimossi, dopo che siano trascorsi almeno cinque anni dalla data del primo
trasferimento, con convenzione in forma pubblica stipulata a richiesta del singolo proprietario
e soggetta a trascrizione per un corrispettivo proporzionale alla corrispondente quota
millesimale, determinato, anche per le unita' in diritto di superficie, in misura pari ad una
percentuale del corrispettivo risultante dall'applicazione del comma 48 del presente articolo -
vedi nota precedente (*) -. La percentuale di cui al presente comma ¢ stabilita, anche con
l'applicazione di eventuali riduzioni in relazione alla durata residua del vincolo, con decreto di
natura non regolamentare del Ministro dell'economia e delle finanze, previa intesa in sede di
Conferenza unificata ai sensi dell'articolo 3 del decreto legislativo 28 agosto 1997, n. 281.

Nel caso in esame il costo previsto per la cancellazione dei vincoli e per il trasferimento del
diritto di proprieta pro -quota, calcolato dall'ufficio Patrimonio del Comune di Marsciano in
seguito a specifica istanza della scrivente, é pari a (v. allegato 13) :

—lotto 1 €6.112,91

—lotto 2 € 6.492,72

—lotto 3 € 1.089,56 (solo per cancellazione vincoli, in quanto i beni sono gia in proprieta piena)
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(****) L'articolo 37 comma 1 della Legge 865/1971 disponeva quanto segue: “nel caso di
procedimento esecutivo sull'immobile costruito su area in concessione superficiaria o in
proprieta, l'immobile potra essere aggiudicato, in concessione superficiaria o in proprieta, a
soggetti aventi i requisiti per l'assegnazione di case economiche e popolari ”. Tale disposizione
e stata abrogata dall'art. 44 della L. 457/78, a sua volta sostituito dall'art. 4 della L. 385/1980.
Pertanto l'aggiudicatario degli immobili in seguito a procedimento esecutivo non deve
corrispondere a requisiti specifici.

Cionondimeno, l'eventuale successivo proprietario dell'immobile dovra comunque
corrispondere ai requisiti soggettivi imposti dalla norma e dovra essere preventivamente
dichiarato idoneo all'acquisto da parte dell’Amministrazione Comunale.

In sostanza il vincolo dei requisiti soggettivi del compratore, imposto dalla norma e dalla
convenzione, viene meno in caso di esecuzione forzata, ma ritorna valido per i passaggi di

proprieta successivi.

Attualmente i requisiti soggettivi per l'assegnazione degli alloggi di Edilizia Economica e

Popolare, cui dovranno corrispondere i proprietari successivi agli aggiudicatari dell'asta,
sono stabiliti dalla Regione Umbria nell'allegato B) della Deliberazione del Consiglio
Regionale n. 257 del 16/09/2008, in base a quanto disposto dall'art.2 della Legge Regionale

Umbria 23/2003. Tali requisiti vengono di seguito sintetizzati in maniera non esaustiva.:

- Residenza e Cittadinanza: il solo componente del nucleo familiare che risulta richiedente

l'assegnazione dell'alloggio deve essere cittadino italiano, oppure cittadino dei Paesi aderenti
all'Unione Europea o cittadino extracomunitario in possesso del permesso di soggiorno; in
ogni caso con alcune limitazioni (specificate nell'allegato 13) relativamente alla residenza e ai
tempi di attivita lavorativa svolta in Umbria;

- Impossidenza di alloggi: requisito necessario per tutti i componenti del nucleo familiare,

esteso anche ai diritti reali di godimento di alloggi comunque idonei. L'eventuale reddito
complessivo del nucleo familiare derivante da fabbricati residenziali deve essere comunque
inferiore a € 500,00 annui,

- Inesistenza di cumulo con altri contributi pubblici: tutti i componenti del nucleo familiare
non devono avere goduto di un contributo pubblico, in qualunque forma concesso, per
l'acquisto di una abitazione, salvo alcuni casi particolari specificati nell'allegato 13;

- Reddito: il nucleo familiare deve essere percettore di reddito. Tale reddito non deve superare
i € 36.000,00 convenzionali. Le specifiche per il calcolo del reddito del nucleo familiare sono
riportate nell'allegato 13;

- Costituzione di un nuovo nucleo familiare: sono ammessi anche nuclei familiari non ancora
costituiti, ma che si costituiranno entro 6 mesi dalla stipula del contratto,;

- Data di valutazione dei requisiti soggettivi: i requisiti devono essere posseduti dai richiedenti

alla data della domanda di assegnazione/bando

- Vincoli per i beneficiari: gli acquirenti devono risiedere negli alloggi per 5 anni decorrenti
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dalla data di acquisto. Per lo stesso periodo non possono né vendere né locare l'alloggio, salvo
autorizzazione comunale e regionale (come stabilito dalla D.G.R. 2579 del 12/05/1993),

motivata da gravi e sopravvenuti motivi.

6. FORMALITA', VINCOLI O ONERI DA CANCELLARE O RESTRINGERE
O NON OPPONIBILI

4. Ipoteca volontaria iscritta a Perugia il 18/05/1999 Reg. Part. 2640 derivante da concessione a garanzia

di mutuo fondiario. Gravante su tutti i beni pignorati.

Spese per la cancellazione: € 200,00 per imposte, € 59,00 per bolli, € 35,00 per tassa ipotecaria.

5. Ipoteca legale iscritta a Perugia il 23/11/2005 Reg. Part. 10497 derivante da ipoteca legale ai sensi
dell'art. 77 DPR 602/73 e D.lgs. 46/99. Gravante sui beni del LOTTO 2.
Spese per la cancellazione: esente.

6. Ipoteca volontaria iscritta a Perugia il 04/03/2008 Reg. Part. 1621 derivante da concessione a garanzia

di mutuo fondiario. Gravante su tutti i beni pignorati.

Spese per la cancellazione: € 200,00 per imposte, € 59,00 per bolli, € 35,00 per tassa ipotecaria.

7. Ipoteca legale iscritta a Perugia il 11/06/2009 Reg. Part. 3499 derivante da ipoteca legale ai sensi
dell'art. 77 DPR 602/73 e D.lgs. 46/99. Gravante sui beni del LOTTO 2.
Spese per la cancellazione: esente.

8. Atto esecutivo Cautelare, Verbale di Pignoramento immobili trascritto a Spoleto il 27/03/2018 al n.
di R.P. 5496. Gravante su tutti i beni pignorati.
Spese per la cancellazione: € 200,00 per imposte, € 59,00 per bolli, € 35,00 per tassa ipotecaria.

7. DESCRIZIONE DEL BENI PIGNORATI

POSIZIONE: Marsciano ¢ una citta di piccole dimensioni (circa 20.000 abitanti) ma ¢ il centro piu
importante della Valnestore e della Media Valle Tiberina; le attivita principali sono la produzione di laterizi e
la produzione agricola di piccole ¢ medie dimensioni.
Le unita immobiliari oggetto di pignoramento si trovano in una zona prevalentemente residenziale nella
prima periferia della citta, distante circa 1,5 km dal centro storico e circa 7 km dallo svincolo della
superstrada che collega Marsciano a Perugia e Terni. Nella zona si trovano alcuni esercizi commerciali e
delle scuole, ¢ ben servita dai mezzi pubblici e molto verde. Nelle vicinanze facilmente raggiungibile a piedi

c'¢ l'ufficio postale, la farmacia, il supermercato. La zona ¢ pianeggiante e molto tranquilla.

INDIVIDUAZIONE CATASTALE:
LOTTO 1: gli immobili sono catastalmente intestati ~ sopra generalizzato, per l'intero

della proprieta superficiaria in comunione dei beni. (all. 4.1).

Catasto Fabbricati Foglio 149:

— particella 478 sub. 17: cat. C/6, classe 3°, consistenza mq 15, Superficie catastale totale mq 16,
Rendita € 23,24, Via P. Togliatti piano T.
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— particella 478 sub. 27: cat. A/2, classe 3°, consistenza 6 vani, Superficie catastale totale mq 113,
totale escluse le aree scoperte mq 109, Rendita € 402,84, Via P. Togliatti n. 3 piano 1, scala B int. 2.

LOTTO 2: gli immobili sono catastalmente intestati , 8. g., per l'intero (all. 4.2)

Catasto Fabbricati Foglio 149:

— particella 476 sub. 17: cat. C/6, classe 7°, consistenza mq 18, Superficie catastale totale mq 20,
Rendita € 55,78, Via P. Togliatti piano T.

— particella 476 sub. 28: cat. A/2, classe 3°, consistenza 5,5 vani, Superficie catastale totale mq 101,
totale escluse le aree scoperte mq 100, Rendita € 369,27, Via P. Togliatti n. 4 piano T-1.

LOTTO 3: gli immobili sono catastalmente intestati , 8.g., per l'intero (all. 4.3)

Catasto Fabbricati Foglio 149:

— particella 101 sub. 9: cat. C/6, classe 5°, consistenza mq 7, Superficie catastale totale mq 7, Rendita
€ 15,55, Via Lenin piano S1.

— particella 101 sub. 20: cat. C/6, classe 5°, consistenza mq 16, Superficie catastale totale mq 19,
Rendita € 35,53, Via Lenin piano S1.

— particella 101 sub. 30: cat. A/2, classe 3°, consistenza 6 vani, Rendita € 402,84, Via Lenin piano1-2

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

N.B.: Non si riporta il rilievo metrico effettuato negli immobili in quanto sostanzialmente coincidente
con gli elaborati catastali e con quelli allegati ai titoli edilizi, salvo differenze di pochi centimetri nella

posizione dei tramezzi, di cui comunque si ¢ tenuto conto nel conteggio delle superfici calpestabili.

LOTTO 1: i due immobili pignorati sono porzioni di uno stabile condominiale a destinazione
residenziale disposto su 4 piani, ultimato nel 1978, che comprende diversi altri appartamenti, locali
condominiali e garage. L'edificio ¢ circondato da una corte asfaltata che funge anche da parcheggio e corsia
di manovra, a fianco si trova una zona a prato, bordata da siepi e con piante d'alto fusto.

La struttura portante dell'edificio € in cemento armato, composta da pilastri e setti e da travi. I solai sono
in laterocemento, la copertura ¢ a padiglione con porzioni piane in corrispondenza dei corpi scala. Le

tamponature esterne sono muratura intonacata e tinteggiata. (cfr. allegati 3.1, 4.1, 7.1)

Abitazione: sita al piano primo, ¢ composta da ingresso (mq 2,9), cucina (mq 14), soggiorno pranzo (mq
21,4), corridoio (mq 8), tre camere da letto (mq 14, 2 mq 11,8 e mq 15,2), due bagni (mq 2,1 e mq 6,7) e
terrazzo coperto (mq 22). E' accessibile tramite la scala condominiale con ascensore, direttamente dalla corte
antistante l'edificio.

Gli infissi delle finestre sono in legno verniciato con vetri singoli e tapparelle in plastica; 1 pavimenti
sono in piastrelle di ceramica di vario tipo e in parquet; i rivestimenti sono in piastrelle di ceramica; i bagni,
uno dei quali ¢ privo di finestra, sono provvisti di vaso, bidet, lavandino e doccia o vasca.

L'appartamento si presenta in buone condizioni, anche se le finiture e gli impianti appaiono piuttosto
modesti ed antiquati.

L'altezza interna dei locali € di m. 2,70. La superficie calpestabile € pari a mqg 96 circa circa. La

superficie lorda € pari a mq 106 circa oltre a mqg 22 di terrazzo coperto.
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Garage: locale rettangolare sito al piano terra, accessibile tramite portone carrabile protetto da
portico, direttamente dalla corte, che funge anche da corsia di manovra e parcheggio esterno. Le pareti sono
intonacate e tinteggiate, il pavimento ¢ in piastrelline di klinker. I1 portone basculante ¢ in ferro, all'interno ¢
presente una presa d'acqua.

L'altezza interna dei locali € di m. 2.30. L.a superficie calpestabile € pari a mq 14 circa circa. La

superficie lorda ¢é pari a mq 15 circa.

Non si ritiene necessario riportare il rilievo grafico degli immobili in quanto le planimetrie catastali e le
planimetrie allegate al titolo abilitativo ricalcano sostanzialmente lo stato dei luoghi rilevato. Eventuali
piccoli scostamenti (nell'ambito di pochi centimetri) sono stati considerati nel calcolo delle superfici
calpestabili.

Doc fotografica all. 7.1.

LOTTO 2: i due immobili pignorati sono porzioni di uno stabile condominiale a destinazione
residenziale disposto su 4 piani, ultimato nel 1986, che comprende diversi altri appartamenti, cantine e
garage. L'edificio ¢ circondato da una corte asfaltata che funge anche da parcheggio e corsia di manovra, a
fianco si trova una zona a prato, bordata da siepi e con piante d'alto fusto.

La struttura portante dell'edificio ¢ in cemento armato, composta da pilastri e travi. I solai sono in
laterocemento, la copertura ¢ a due spioventi. Le tamponature esterne sono in muratura intonacata e

tinteggiata, i parapetti dei balconi sono in ringhiera di ferro verniciato. (cfr. allegati 3.2, 4.2, 7.2)

Abitazione: sita al piano primo, € composta da soggiorno/cucina/pranzo (mq 31,7), corridoio (mq 6,4),
tre camere da letto (mq 11,2 mq 14,8 e mq 9,9), due bagni (mq 4,7 ¢ mq 4) e balcone (mq 4,6). E' accessibile
tramite la scala condominiale senza ascensore, direttamente dalla corte antistante 'edificio.

Gli infissi delle finestre sono in alluminio verniciato con vetri termici e tapparelle in plastica; le porte
sono in tamburato liscio, verniciate; i pavimenti sono in piastrelle di ceramica nei bagni e in parquet negli
altri ambienti; i rivestimenti sono in piastrelle di ceramica; il bagno con finestra ¢ provvisto di vaso, bidet,
lavandino e doccia o vasca; l'altro bagno, privo di finestra, ¢ stato allestito come ripostiglio lavanderia.

L'appartamento si presenta in buone condizioni e appare ristrutturato recentemente.

L'altezza interna dei locali € di m. 2.70. La superficie calpestabile € pari a mq 87 circa circa. La

superficie lorda & pari a mq 98 circa, oltre a mq 4.6 di balcone.

Garage e Cantina: i due locali (individuati in Catasto con due diverse unitd immobiliari) sono stati
accorpati mediante la demolizione della parete che li divideva, opera questa eseguita a cura degli occupanti
nel 2017 (cfr. verbali, all. 2). Trattasi attualmente di un unico locale rettangolare sito al piano terra,
accessibile sia dal corridoio condominiale, sia direttamente dalla corte, che funge anche da corsia di
manovra. Il portone carrabile basculante in ferro ¢ protetto dall'aggetto del piano superiore. La porta verso il
corridoio condominiale ¢ in metallo. Le pareti e i soffitti sono privi di intonaco, il pavimento ¢ in battuto di

cemento. Una colonna di scarico proveniente dai piani superiori ¢ stata deviata verso la parete esterna in

17

Firmato Da: ZUCCARI LORENZA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 41ea790ab9483a6bbadc3322ccOe5afe



seguito alla demolizione del tramezzo, e incapsulata in un condotto metallico.

L'altezza interna dei locali ¢ di m. 2.50. La superficie calpestabile totale ¢ pari a mq 23 circa (di cui

4,8 originati dalla cantina e 18,1 dal garage, oltre alla superficie del tramezzo demolito). La superficie lorda

totale ¢ pari a mq 25 circa (di cui 5,4 originati dalla cantina e 19,6 dal garage).

Non si ritiene necessario riportare il rilievo grafico degli immobili in quanto le planimetrie allegate al
titolo abilitativo ricalcano sostanzialmente lo stato dei luoghi rilevato. Eventuali piccoli scostamenti
(nell'ambito di pochi centimetri) sono stati considerati nel calcolo delle superfici calpestabili.

Doc fotografica all. 7.2.

LOTTO 3: i due immobili pignorati sono porzioni di uno stabile condominiale a destinazione
residenziale ultimato nel 1989, che comprende diversi altri appartamenti, cantine e garage. L'edificio ¢
disposto su 3 piani fuori terra oltre l'interrato. Le abitazioni del piano primo, tra cui quella pignorata, sono
accessibili da scale esterne a chiocciola, una ogni due alloggi, e sono della tipologia “duplex” cio¢ all'interno
presentano la scala che conduce alla zona notte al piano secondo. Il piano interrato ¢ destinato ai garage e
alle cantine, accessibile da rampa carrabile passante, provvista cio¢ di ingresso e uscita dal lato opposto.
L'edificio ¢ circondato da una corte in parte pavimentata ¢ abbellita da aiole e arbusti e in parte a prato con
piante d'alto fusto.

La struttura portante dell'edificio ¢ in cemento armato, composta da pilastri e travi. I solai sono in
laterocemento, la copertura ¢ a padiglione. Le tamponature esterne sono in muratura di laterizi a facciavista,

1 parapetti dei balconi sono in ringhiera di ferro verniciato. (cfr. allegati 3.3, 4.3, 7.3)

Abitazione: E' accessibile tramite la scala esterna (senza ascensore) in comune con l'alloggio a fianco,
direttamente dalla corte antistante 1'edificio. La parte al piano primo ¢ composta da soggiorno/pranzo (mq
30, comprese le scale a giorno), cucina (mq 11,5), bagno con finestra (mq 6,1) e balcone (mq 5); al piano
secndo si trova il disimpegno (mq 3,2), tre camere da letto (mq 11,4 mq 11,2 e mq 8,6), un bagno senza
finestra (mq 3,9).

Gli infissi delle finestre sono in legno naturale, con vetri termici e tapparelle in plastica; le porte sono in
tamburato liscio; i pavimenti sono in piastrelle di ceramica al piano primo e in parquet al piano secondo; i
pavimenti e rivestimenti dei bagni sono in piastrelle di ceramica; il bagno con finestra ¢ provvisto di vaso,
bidet, lavandino e doccia; l'altro bagno, privo di finestra, ¢ provvisto di vaso, bidet, lavandino e vasca.

L'appartamento si presenta in discrete condizioni, anche se le finiture e gli impianti appaiono piuttosto
modesti.

L'altezza interna dei locali € di m. 2.70. La superficie calpestabile € pari a mqg 91 circa circa. La

superficie lorda € pari a mq 107 circa. oltre a mq 3.6 di balcone.

Garage: Trattasi di un locale rettangolare sito al piano interrato, accessibile dalla rampa carrabile che
scende dalla corte. Il portone carrabile basculante ¢ in ferro. Le pareti e i soffitti sono privi di intonaco, il

pavimento ¢ in battuto di cemento.
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L'altezza interna dei locali € di m. 2.50. La superficie calpestabile totale & pari a mq 18 circa. L.a

superficie lorda totale € pari a mq 19 circa.

Cantina: Non ¢ stato possibile visionare la cantina in quanto l'esecutato
dichiarava che la serratura della porta di accesso ¢ rotta. Si rileva comunque dalla documentazione in
possesso ¢ dalla descrizione fattane dall'esecutato, che trattasi di locale rettangolare privo di finestre,
accessibile tramite porta in metallo da corridoio condominiale affacciato sulla corsia del garage. Il locale ¢
privo di finiture e presenta le predisposizioni per una lavatrice (presa d'acqua e scarico).

L'altezza interna dei locali € di m. 2.50. La superficie calpestabile (desunta dalle planimetrie) € pari a

mgq 6.6 circa. La superficie lorda totale € pari a mq 8 circa.

Non si ritiene necessario riportare il rilievo grafico degli immobili in quanto le planimetrie catastali e
le planimetrie allegate al titolo abilitativo ricalcano sostanzialmente lo stato dei luoghi rilevato. Eventuali
piccoli scostamenti (nell'ambito di pochi centimetri) sono stati considerati nel calcolo delle superfici
calpestabili.

Doc fotografica all. 7.3.

8. CONFORMITA' TRA STATO ATTUALE E DESCRIZIONE NEL PIGNORAMENTO

LOTTO 1 (Via Togliatti n. 3, part. 478 sub. 27 e 17) La descrizione dei beni riportata nell'atto di
pignoramento ¢ conforme con lo stato attuale dei luoghi, ad eccezione del fatto che 1'appartamento si trova al

piano primo (e non al piano terra come indicato nel pignoramento). Si precisa che non ci sono alloggi al

piano terra.

LOTTO 2 (Via Togliatti n. 4, part. 476 sub. 28 e¢ 49) La descrizione dei beni riportata nell'atto di
pignoramento ¢ conforme con lo stato attuale dei luoghi, ad eccezione del fatto che il garage si trova al piano
terra (e non al piano primo come indicato nel pignoramento). Si precisa che non ci sono garage al piano

primo. Si sottolinea di nuovo che la soffitta (sub. 28) ¢ stata alienata prima del pignoramento, pertanto non ¢

piu di proprieta dell'esecutato, e non ¢ trattata dalla presente relazione.

LOTTO 3 (Via Lenin n. 3, part. 101 sub. 9, 20 e 30) La descrizione dei beni riportata nell'atto di
pignoramento ¢ conforme con lo stato attuale dei luoghi, ad eccezione del fatto che il garage e la cantina si
trovano al piano interrato (e non al piano terra come indicato nel pignoramento) e che il sub. 9 non ¢ un
garage ma una cantina, come risulta inequivocabile data la sua posizione all'interno dell'edificio e data la
dimensione.

Queste incongruenze, vista la conformazione degli edifici e delle loro parti, non impediscono la

univoca individuazione dei beni.

9. EVENTUALE AGGIORNAMENTO CATASTALE
LOTTO 1 (Via Togliatti n. 3, part. 478 sub. 27 ¢ 17 — all. 4.1) Le planimetrie catastali sono conformi

allo stato dei luoghi. Occorre aggiornare l'intestazione catastale dei beni, in quanto compare solo I _
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quale “proprietario superficiario per 1000/1000 in comunione legale”, ma non ¢ menzionato il
Comune di Marsciano come proprietario dell'area né la moglie . ,, comproprietaria per 2. Si

prevede un costo di € 250,00.

LOTTO 2 (Via Togliatti n. 4, part. 476 sub. 28 e 49 - all. 4.2) Le planimetrie catastali non
corrispondono con lo stato dei luoghi in quanto la parete che divideva il fondo dal garage ¢ stata abbattuta
andando a creare un unico ambiente. Occorre quindi aggiornare la planimetria catastale di entrambi i
subalterni, eliminando il fondo dal sub. 28 e ampliando il garage sub. 49. Occorre inoltre aggiornare
I'intestazione catastale dei beni, in quanto compare solo . (peraltro erroneamente scritto
con due Z) quale piena proprietaria dell'intero, ancziché proprietaria superficiaria per %2 insieme al coniuge
oo —ieo______, inoltre non ¢ menzionato il Comune di Marsciano come proprietario dell'area. Si

prevede un costo di € 1.250,00.

LOTTO 3 (Via Lenin n. 3, part. 101 sub. 9, 20 ¢ 30 - all. 4.3) Le planimetrie catastali sono conformi
allo stato dei luoghi. L'intestazione catastale ¢ corretta. Occorre aggiornare la categoria catastale del sub.

9 in quanto trattasi evidentemente di una cantina e non di una rimessa. Si prevede un costo di € 250,00.

10. UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO
Il compendio pignorato fa parte della Zona P.E.E.P. n. 1 del Comune di Marsciano, destinata alla

costruzione di edifici residenziali di tipo agevolato.

11. CONFORMITA' URBANISTICA
In seguito alla richiesta di accesso agli atti presentata all'Ufficio Tecnico del Comune di Marsciano, ¢
stato possibile visionare i seguenti titoli abilitativi inerenti i beni pignorati.
LOTTO 1 (Via Togliatti n. 3, part. 478 sub. 27 ¢ 17 — all. 3.1) CONFORME.
— Licenza per Esecuzione Lavori prot. n. 5723 del 10/09/1975 (prat. n. 1184) per la costruzione di n.

12 alloggi, rilasciata a Soc. Coop. Case Lavoratori.

— Licenza per Esecuzione Lavori in VARIANTE prot. n. 8633 del 04/12/1975 (prat. n. 1306) per la
costruzione di n. 12 alloggi, rilasciata a Coop. “Case Lavoratori” Marsciano.

— Concessione di eseguire Attivita Edilizia o di Trasformazione Urbanistica Lavori in
VARIANTE prat. n. 889 del 31/03/1978 per la costruzione fabbricato di civile abitazione — variante
di copertura, rilasciata a Cooperativa Case per Lavoratori

— Licenza di Abitabilita n. 69 del 23/12/1978 (relativa a 73 vani, intero edificio)

La scrivente non ha riscontrato difformita rispetto all'ultimo titolo abilitativo rilasciato.

LOTTO 2 (Via Togliatti n. 4, part. 476 sub. 28 e 49 - all. 3.2)

— Concessione Edilizia n. 366 prot. 366 del 12/09/1983 (prat. n. 10489) per la costruzione 2 edifici
per n. 12+12 alloggi sociali in zona PEEP n. 1 del capoluogo (lotti 6 ¢ 10), rilasciata a Coop. Case
per Lavoratori.

— Concessione Edilizia n. 1711 in VARIANTE prot. 4276 del 20/03/1985 per la costruzione di n. 12
alloggi, rilasciata a Soc. Coop. Case Lavoratori.

— Concessione Edilizia in VARIANTE n.2134 del 19/12/1985 (prot. n. 19162) per la costruzione di 2
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edifici per appartamenti sui lotti 6 ¢ 10 zona PEEP n. 1 del capoluogo, rilasciata a Coop. Case per
Lavoratori.

— Licenza di Abitabilita n. 21 del 03/04/1986 (relativa a 73 vani, intero edificio).

La scrivente ha riscontrato alcune lievi differenze nella posizione dei tramezzi dell'abitazione, nell'ordine di
pochi centimetri, che non costituiscono difformita urbanistico-edilizia.

Si rileva inoltre la demolizione del tramezzo tra la cantina e il garage, effettuata, in base a quanto dichiarato
dal sig. __.._. in sede di sopralluogo, nel 2017, in assenza di titolo edilizio. Tale intervento di demolizione si
configura come accorpamento di due unita immobiliari, pertanto necessitava di Comunicazione Inizio Lavori
(ai sensi dell'art. 118 co. 2 lett. a della L.R. Umbria 1/2015).

SANATORIA LOTTO 2 La mancata Comunicazione di Inizio Lavori comporta una sanzione
pecuniaria di € 1.000,00 (art. 140 co. 12 e art. 146 co. 13 della L.R. Umbria 1/2015).

Occorre quindi presentare una Comunicazione in Accertamento di Conformita per le opere gia
realizzate, e quindi attestare l'agibilita degli immobili cosi modificati. Per questo si stima un
costo per spese tecniche pari ad € 1.500,00.

LOTTO 3 (Via Lenin n. 3, part. 101 sub. 9, 20 e 30 - all. 3.3) CONFORME.

— Concessione Edilizia n. 352 prot. n. 11218 del 28/06/1986 per la Costruzione di un fabbricato
residenziale di n. 10 alloggi in Via Lenin zona PEEP n. 1 lotti n. 11 e 12, rilasciata a Coop. Case per
lavoratori.

— Concessione Edilizia n. 1635 prot. n. 3546 del 22/02/1988 per la Costruzione di un fabbricato
residenziale in VARIANE, rilasciata a Coop. Case per lavoratori.

— Concessione Edilizia n. 262/89 prot. n. 8692 del 27/04/1989 per la Costruzione di un fabbricato
residenziale in VARIANE, rilasciata a Coop. Case per lavoratori.

— Licenza di Abitabilita n. 15 del 04/05/1989
La scrivente non ha riscontrato difformita rispetto all'ultimo titolo abilitativo rilasciato.

12. STATO DI POSSESSO DEL BENE

La scrivente ha provveduto ad esperire una verifica presso I'Agenzia delle Entrate da cui ¢ risultato che
non vi sono in essere contratti di locazione o comodato REGOLARMENTE REGISTRATI a nome degli
esecutati come danti causa (all. 8)

In sede di sopralluogo la scrivente ha raccolto le dichiarazioni in merito dei sigg.ri ~

ed ha potuto riscontrare che gli immobili risultano OCCUPATI come segue:

LOTTO 1 (Via Togliatti n. 3, part. 478 sub. 27 e 17) occupato dai sig.ri e dal figlio
I

LOTTO 2 (Via Togliatti n. 4, part. 476 sub. 28 ¢ 49) occupato dai sigg.ri , dalla figlia
s aae s ~n o] € dal di lei marito | ¢ dalle loro figlie

LOTTO 3 (Via Lenin n. 3, part. 101 sub. 9, 20 e 30) occupato dai sigg.ri , moglie di

, € dal loro figlio minore.

13. STATO CIVILE ED EVENTUALI CONVENZIONI MATRIMONIALI
LOTTI 1 e 2: gli esecutati sono coniugati dal 30/03/1964,

quindi antecedentemente alla riforma del diritto di famiglia. Successivamente non hanno stipulato
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convenzioni, quindi risultano coniugati in regime di comunione dei beni ed i beni acquisiti dopo il settembre

1975 sono in comunione fra i coniugi (all. 11). Ne consegue che tutti gli immobili di cui ai lotti 1 e 2 (part.

478 sub. 17 e 27 e part. 476 sub. 28 ¢ 49) sono di proprieta superficiaria dei coniugi e
per la quota indivisa di Y ciascuno.

LOTTO 3: l'esecutato si € coniugato con in regime di

separazione dei beni, successivamente all'acquisto dei beni pignorati (part. 101 sub. 9, 20 e 30) che pertanto

sono di sua esclusiva proprieta (all. 9).

14. PROVVEDIMENTI DI ASSEGNAZIONE AL CONIUGE
Gli immobili del lotto 3 (Via Lenin n. 3, part. 101 sub. 9, 20 e 30), in seguito alla separazione

consensuale tra i coniugi ., sono stati assegnati dal Giudice
alla moglie e ai due figli minori (nata a Marsciano )€ o
~(Marsciano “~ "7 ""7""7), come risulta dal Decreto di Omologa della separazione (all. 9).

Si precisa che il provvedimento di assegnazione non ¢ stato trascritto, come risulta dalla certificazione
notarile agli atti ¢ da ulteriori verifiche ipocatastali effettuate dalla scrivente. Pertanto il provvedimento di

assegnazione non ¢ opponibile alla procedura, come indicato dal G.E. al punto 17 del quesito posto.

15. CARATTERISTICHE DEGLI IMPIANTI

Si precisa che tutti gli impianti dei vari subalterni sono autonomi.

LOTTO 1 (Via Togliatti n. 3, part. 478 sub. 27 ¢ 17).

IMPIANTO ELETTRICO: realizzato sottotraccia, con i punti luce/comando/presa di normale installazione.
Per quanto visibile appare adeguato alla norma vigente al momento del rilascio della agibilita.

IMPIANTO IDRICO SANITARIO: realizzato sottotraccia, Per quanto visibile appare adeguato alla norma
vigente al momento del rilascio della agibilita.

IMPIANTO TERMICO: autonomo, realizzato sottotraccia con elementi radianti in ghisa, la caldaia ¢ posta
sul terrazzo dentro armadio metallico. L'acqua calda sanitaria ¢ prodotta anche mediante scaldabagno
elettrico nel bagno piccolo. Per quanto visibile appare adeguato alla norma vigente al momento del rilascio
della agibilita.

IMPIANTO DI DISTRIBUZIONE GAS: da adeguare in cucina.

Si raccomanda, in conseguenza della vetusta degli impianti, una revisione generale, in particolare per
l'impianto di adduzione gas in cucina. Si stima un costo di € 750,00.

LOTTO 2 (Via Togliatti n. 4, part. 476 sub. 28 e 49)

IMPIANTO ELETTRICO: Abitazione: realizzato sottotraccia, con i punti luce/comando/presa di normale
installazione. Per quanto visibile appare adeguato alla norma vigente al momento del rilascio della agibilita.
IMPIANTO IDRICO SANITARIO: Abitazione: realizzato sottotraccia, Per quanto visibile appare adeguato
alla norma vigente al momento del rilascio della agibilita. Assente nel Garage.

IMPIANTO TERMICO: Abitazione: autonomo, realizzato sottotraccia con elementi radianti in alluminio, la
caldaia ¢ posta in cucina. Per quanto visibile appare adeguato alla norma vigente al momento del rilascio
della agibilita. Assente nel Garage.

IMPIANTO DI DISTRIBUZIONE GAS: da adeguare in cucina. Assente nel Garage.
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Si raccomanda, in conseguenza della vetusta degli impianti, una revisione generale, in particolare per
l'impianto di adduzione gas in cucina e l'impianto elettrico nel garage/fondo, con redazione del certificato di
Conformita, anche in vista dell'attestazione di Agibilita. Si stima un costo di € 1.000,00.

LOTTO 3 (Via Lenin n. 3, part. 101 sub. 9, 20 e 30)

IMPIANTO ELETTRICO: Abitazione: realizzato sottotraccia, con i punti luce/comando/presa di normale
installazione. Garage: realizzato a vista. Per quanto visibile appare adeguato alla norma vigente al momento
del rilascio della Agibilita.

IMPIANTO IDRICO SANITARIO: Abitazione: realizzato sottotraccia, Per quanto visibile appare adeguato
alla norma vigente al momento del rilascio della agibilita. Assente nel Garage.

IMPIANTO TERMICO: autonomo, realizzato sottotraccia con elementi radianti in alluminio, la caldaia ¢
posta in cucina. Per quanto visibile appare adeguato alla norma vigente al momento del rilascio della
agibilita. Assente nel Garage.

IMPIANTO DI DISTRIBUZIONE GAS: da adeguare in cucina. Assente nel Garage.

Si raccomanda, in conseguenza della vetusta degli impianti, una revisione generale, in particolare per
l'impianto di adduzione gas in cucina. Si stima un costo di € 750,00.

16. FORMAZIONE DEI LOTTI (DIVISIBILITA' IN PIU' LOTTI)

Vista la natura e le caratteristiche, la consistenza, la provenienza, l'ubicazione ¢ la conformazione dei

beni pignorati, si prevede la formazione di tre lotti di vendita, cosi composti:

— LOTTO 1 - Abitazione con Cantina in Via Palmiro Togliatti n. 3
censiti al C.F. foglio 149 p. 478 sub. 17 e 27; DIRITTI DI PROPRIETA' SUPERFICIARIA
Diritti spettanti sulle parti comuni: foglio 149 part. 478 sub. 13, bene comune non censibile.

— LOTTO 2 - Abitazione con Cantina e Garage in Via Palmiro Togliatti 4

censiti al C.F. foglio 149 p. 476 sub. 28 e 24; DIRITTI DI PROPRIETA' SUPERFICIARIA
Diritti spettanti sulle parti comuni: foglio 149 part. 476 sub. 27, bene comune non censibile

(ingresso e scale)

— LOTTO 3 - Abitazione con Cantina e Garage in Via Lenin, censiti al C.F. foglio 149 p. 101 sub.
9,20 e 30; DIRITTI DI PIENA PROPRIETA'
Diritti spettanti sulle parti comuni: foglio 149 part. 101 sub. 11, bene comune non censibile (corsia

carrabile, corti, locale contatori)

17. VALUTAZIONE DEI LOTTI
Si premette che, come gia ampiamente descritto ai predenti paragrafi, le Convenzioni Edilizie stipulate
per la realizzazione degli alloggi impongono che il prezzo di trasferimento degli immobili non sia
superiore a quello determinato secondo i criteri indicati nelle convenzioni stesse.

Nei casi in esame i prezzi massimi, calcolati dall'ufficio Patrimonio del Comune di Marsciano in
seguito a specifica istanza della scrivente, sono pari a (v. allegato 13) :
—lotto 1 € 21.308,27 al mese di ottobre 2018
—lotto 2 € 28.241,93 al mese di ottobre 2018
—lotto 3 € 62.045,74 al mese di ottobre 2018

23

Firmato Da: ZUCCARI LORENZA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 41ea790ab9483a6bbadc3322ccOe5afe



L'obbligo di non superare il prezzo massimo verrebbe meno se, su richiesta del proprietario dei

beni e dietro il pagamento di un corrispettivo, venissero eliminati i vincoli posti dalle rispettive

Convenzioni, tra cui anche il limite sul canone di affitto e i requisiti soggetti richiesti agli assegnatari.

La scrivente ha richiesto al Comune di Marsciano il calcolo del corrispettivo da pagare per lo
svincolo dei beni (v. Allegato 13), ma 1'Ufficio Patrimonio del Comune per i lotti 1 e 2 ha fornito un importo
che comprende sia il costo per la cancellazione dei vincoli che il costo per il trasferimento pro-quota del
diritto di proprieta (trasformazione della proprieta superficiaria in piena proprieta) in quanto il calcolo
disgiunto dei due costi risulterebbe piuttosto complesso e soggetto a future possibili variazioni.

Il responsabile dell'Ufficio ha comunque anticipato per le vie brevi che il solo costo per lo svincolo
ammonterebbe a circa il 50% del costo complessivo sotto indicato per ciascun lotto.

Per il lotto 3 (gia in piena proprieta) I'importo indicato si riferisce al solo svincolo.

— Lotto 1 - svincolo + trasf. proprieta: € 6.112,91 (di cui circa il 50% per il solo svincolo)
— lotto 2 - svincolo + trasf. proprieta: € 6.492,72 (di cui circa il 50% per il solo svincolo)

— lotto 3 — svincolo: € 1.089,56

Tutto cio premesso, la scrivente procede alla valutazione del Valore di Mercato dei diritti

pignorati, a prescindere dal limite del prezzo massimo, nel caso il G.E. volesse disporre per una
vendita al di fuori del suddetto vincolo.

Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato i beni, si passa alla valutazione del piu
probabile valore di mercato dei lotti immobiliari oggetto di esecuzione.

Si precisa che nel caso dei lotti 1 e 2 occorre valutare il valore di mercato della proprieta superficiaria a
tempo determinato.

Si ritiene appropriato adottare il procedimento di valutazione sintetico comparativo per valori tipici,
utilizzando parametri attendibili ed oggettivi da fonti d'informazione quali: Borsino Immobiliare
dell'Umbria, banca dati della Agenzia delle Entrate, dati di agenzie immobiliari della zona, osservatori di
mercato ed esperienze professionali in merito.

Il valore di mercato Vm della piena proprieta scaturisce dal prodotto tra la Superficie

Convenzionale Vendibile (o superficie commerciale) S.C.V. rilevata ed il Valore Unitario V.U.
La Superficie convenzionale (o commerciale) viene cosi determinata:
e 100% delle superfici utili calpestabili;
e 100% delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore max. di 50 cm;

e 100% delle superfici delle pareti confinanti fino ad un massimo di 25 cm di spessore.

A questi valori sono inoltre state applicate delle decurtazioni per il computo delle superfici “accessorie”, in
ragione della destinazione d'uso specifica:
- 50% alla superficie lorda dei garage

- 70% alla superficie dei terrazzi e delle cantine.
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1l Valore Unitario V.U. al metro quadrato assegnato a beni similari presenti nel territorio e riferiti allo
stesso momento e nella stessa condizione - tenendo conto della posizione degli immobili, della conformita
urbanistica e impiantistica, delle caratteristiche costruttive, della razionale distribuzione degli spazi e della
funzionalita generale e dello stato di manutenzione - si pud quantificare in €/mq 800,00. Valore che viene
portato ad €/mg 850,00 per il lotto 2, poiché ha subito una recente ristrutturazione e presenta finiture

migliori.

Il Valore di mercato Vds della proprieta superficiaria é pari al valore, attualizzato al momento
della stima, dei redditi che il superficiario percepira dal bene sino alla scadenza del diritto, ottenibile
dalla seguente formula:

Vds =R[(1+1)"-1]/r (1 +r1)"

Dove: Vds  Valore del diritto di superficie
R Reddito annuo prodotto dal bene
r Saggio di capitalizzazione del bene
n Durata residua del diritto di superficie

17.1 - LOTTO 1 - VALORE DI MERCATO DELLA PROPRIETA' SUPERFICIARIA
a prescindere dai vincoli della convenzione

DETERMINAZIONE DI R

Nel caso in specie si ritiene che il miglior parametro per determinare il Reddito R prodotto dal bene sia
rappresentato dal canone d'affitto percepibile sul bene stesso, una volta libero dal vincolo sul canone
massimo di locazione, imposto dalla convenzione (v. par. 3 punto 1 e all. 6.1).

Per individuare il valore di mercato del canone di affitto R si ritiene appropriato adottare il procedimento
di valutazione sintetico comparativo per valori tipici, utilizzando i parametri attendibili ed oggettivi di cui

sopra. In particolare il valore del canone annuo di affitto del bene oggetto di stima ¢ influenzato dalla

tipologia economica della costruzione, aggravata dalla vetustd, comunque controbilanciati dalle
caratteristiche positive dell'alloggio: discreta posizione, razionale distribuzione degli ambienti, luminosita,
ampio terrazzo. Tutto cid premesso si stima un canone di locazione annuo (R) pari a € 4.560,00 (€ 380,00

mensili).

DETERMINAZIONE DI r :

Il saggio di capitalizzazione r degli immobili oggetto di valutazione, sulla base delle suddette fonti di
informazione e dell'esperienza professionale acquisita, viste le caratteristiche dell'alloggio (dimensioni,
tipologia, posizione) si stima, pari al 5%.

Tale stima ¢ avvalorata anche dal calcolo analitico del saggio r, riportato di seguito, desumibile come
rapporto tra il reddito che il bene ¢ in grado di produrre ed il Valore di mercato del bene stesso.

ABITAZIONE 106 100% 106 € 84.800,00
TERRAZZI 22 30% 6,6/ €800,00 € 5.280,00
GARAGE 15 50% 7.5 € 6.000,00

TOTALI 143 120,1 € 96.080,00

r=R/Vm = € (4.560,00 / 96.080,00) = 0,0479

25

Firmato Da: ZUCCARI LORENZA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 41ea790ab9483a6bbadc3322ccOe5afe



Si conferma quindi l'ipotesi iniziale di saggio di capitalizzazione r pari al 5%.

DETERMINAZIONE DI n :

La durata del diritto € di 99 anni dalla sua costituzione (07/08/1979) cio¢ fino al 06/08/2078, pertanto ad
oggi la durata residua n del diritto ¢ pari a 60 anni circa.

DETERMINAZIONE DI Vds :

A questo punto ¢ possibile applicare i valori determinati alla formula matematica suddetta ed ottenere il
Valore del diritto di superficie Vds del LOTTO 1 =
4.560,00 [(1 +5%)® -1] /5% (1 + 5%)*"= € 86.317,56

N.B. : Tale stima del diritto di superficie ¢ avvalorata anche dal risultato di un altro metodo di stima: la

differenza tra valore della piena proprieta sul libero mercato e costo per lo svincolo dei beni e trasferimento

del diritto di proprieta = € (96.080,00 — 6.112,91) = € 89.967,09

Al valore cosi calcolato di € 86.317,56 si ritiene di applicare inoltre la riduzione del 15% per
abbattimento forfetario in considerazione dell'assenza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri
tributari su base catastale e reale e dalle differenze fra libero mercato e vendite coattive, pari ad € 12.947.63.

11 valore del lotto 1 scende quindi a € 73.369,93 che ARROTONDATO ¢ pari a:

Valore di Mercato attuale della proprieta superficiaria del LOTTO 1 € 73.000,00

(euro settantatremila/00)

SPESE: A tale Valore occorrera applicare le ulteriori decurtazioni dovute a spese, da intendersi come
obblighi di fare, a carico della procedura ovvero dell'assegnatario:

— Costo vivo per la cancellazione o restrizione delle formalita = € 623,00

— Spese per gli aggiornamenti catastali = € 250,00

— Spese per revisione impianti = € 750,00

Per un totale di spese preventivate di € 1.623,00 * (milleseicentoventitre/00)

* Oltre eventuali spese condominiali insolute, sulla cui esistenza la scrivente non ha potuto acquisire
informazioni.

Si_segnala inoltre che sarebbe opportuno e vantaggioso chiedere lo svincolo dell'immobile e il

superficiaria in piena proprieta) a fronte di un costo COMPLESSIVO che ad oggi ¢ pari ad € 6.112.91

come calcolato dal Comune di Marsciano (all. 13)
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17.2 - LOTTO 2 - VALORE DI MERCATO DELLA PROPRIETA' SUPERFICIARIA
a prescindere dai vincoli della convenzione

DETERMINAZIONE DI R

Anche in questo caso si ritiene di adottare il canone d'affitto percepibile sul bene come Reddito R, una
volta eliminato il vincolo sul canone massimo di locazione imposto dalla convenzione (v. par. 3 punto 2 ¢
all. 6.2).

In particolare il valore del canone annuo di affitto del bene oggetto di stima ¢ influenzato dalla tipologia
economica della costruzione, comunque controbilanciata dalle caratteristiche positive dell'alloggio: discreta
posizione, razionale distribuzione degli ambienti, luminosita, recente ristrutturazione. Tutto cid premesso si
stima un canone di locazione annuo (R) pari a € 4.560,00 (€ 380,00 mensili).

DETERMINAZIONE DI r :

11 saggio di capitalizzazione r, come gia riportato sopra, si stima, pari al 5%.

Tale stima ¢ avvalorata anche dal calcolo analitico del saggio r, riportato di seguito, desumibile come
rapporto tra il reddito che il bene ¢ in grado di produrre ed il Valore di mercato del bene stesso.

ABITAZIONE 98 100% 98 € 83.300,00
BALCONE 4,6 30% 1,38 €850,00 €1.173,00
GARAGE+CANTINA 25 50% 12,5 € 10.625,00

TOTALI 127,6 111,88 € 95.098,00

r=Vm/R=¢€(4.560,00/95.098,00) = 0,0479

Si conferma quindi l'ipotesi iniziale di saggio di capitalizzazione r pari al 5%.
DETERMINAZIONE DI n :

La durata del diritto ¢ di 99 anni dalla sua costituzione (30/08/1983) cio¢ fino al 29/08/2082, pertanto ad
oggi la durata residua n del diritto € pari a 64 anni circa.

DETERMINAZIONE DI Vds :

A questo punto ¢ possibile applicare i valori determinati alla formula matematica suddetta ed ottenere il
Valore del diritto di superficie Vds del LOTTO 2 =

4.560,00 [(1 +5%)* -1]1 /5% (1 +5%) *= € 87.183,20

N.B. : Tale stima del diritto di superficie é avvalorata anche dal risultato di un altro metodo di stima: la
differenza tra valore della piena proprieta sul libero mercato e costo per lo svincolo dei beni e trasferimento
del diritto di proprieta = € (95.098,00 — 6.492,72) = € 88.605,72

Al valore cosi calcolato di € 87.183,20 si ritiene di applicare inoltre la riduzione del 15% per
abbattimento forfetario in considerazione dell'assenza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri
tributari su base catastale e reale e dalle differenze fra libero mercato e vendite coattive, pari ad € 13.077.48.

11 valore del lotto scende quindi a € 74.105,72 che ARROTONDATO ¢ pari a:

Valore di Mercato attuale della proprieta superficiaria del LOTTO 2 € 74.000,00

(euro settantaquattromila/00)
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A tale Valore occorrera applicare le ulteriori decurtazioni dovute a spese, da intendersi come obblighi di

fare, a carico della procedura ovvero dell'assegnatario:

Spese tecniche e oblazione per acquisire la conformita urbanistica = € 2.500,00
Costo vivo per la cancellazione o restrizione delle formalita = € 623,00

Spese per gli aggiornamenti catastali = € 1.250,00

Spese per revisione impianti = € 1.000,00

Per un totale di spese preventivate di € 5.373,00 * (cinquemilatrecentosettantatre/00)

* Sono escluse le sanzioni che il dirigente del Comune di Marsciano vorra disporre in base all'entita
dell'abuso e i diritti di segreteria relativi alla presentazione delle pratiche edilizie.

Si _segnala inoltre che sarebbe opportuno e vantaggioso chiedere lo svincolo degli immobili e il

trasferimento del diritto di proprieta dell'area (trasformando quindi il diritto di proprieta
superficiaria in pien proprieta) a fronte di un costo COMPLESSIVO che ad oggi ¢ pari ad € 6.492,72
come calcolato dal Comune di Marsciano (all. 13)

17.3 - LOTTO 3 - VALORE DELLA PIENA PROPRIETA'
a prescindere dai vincoli della convenzione

LOTTO 3 Superficie lorda coefﬁcien.te di S.C. V. valore unitario valort? di merca_to‘

mq ponderazione Mq della pienaproprieta

ABITAZIONE 106,9 100% 106,86 € 85.488,00
0,

BALCONE 3,6 30% 1,08 € 800,00 € 864,00

CANTINA 8 25% 2 € 1.600,00

GARAGE 19 50% 9,5 € 7.600,00

TOTALI 137,5 119,4 € 93.952,00

Al valore di mercato della piena proprieta del lotto 3 cosi determinato si ritiene di applicare la riduzione
del 15% del valore stimato per abbattimento forfetario in considerazione dell'assenza di garanzia per
vizi, della differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e dalle differenze fra libero mercato ¢ vendite
coattive, pari ad € 14.092,80.

11 valore del lotto scende quindi a € 79.859,00 che ARROTONDATO ¢ pari a:

Valore di Mercato della piena proprieta del LOTTO 3 € 80.000,00
(euro ottantamila/00)
A tale Valore occorrera applicare le ulteriori decurtazioni dovute a spese, da intendersi come obblighi di

fare, a carico della procedura ovvero dell'assegnatario:

— Costo vivo per la cancellazione o restrizione delle formalita = € 623,00
— Spese per gli aggiornamenti catastali = € 250,00
— Spese per revisione impianti = € 750,00

Per un totale di spese preventivate di € 1.623.00 * (milleseicentoventitre/00)

*Oltre eventuali spese condominiali insolute, sulla cui esistenza la scrivente non ha potuto acquisire
informazioni.

Si segnala inoltre che sarebbe opportuno e vantaggioso chiedere lo svincolo degli immobili a fronte di
un costo che ad oggi € pari ad € € 1.089.56

28

Firmato Da: ZUCCARI LORENZA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 41ea790ab9483a6bbadc3322ccOe5afe



18. PIGNORAMENTO PRO QUOTA:

Gli immobili vengono pignorati per intero.

19. VALORE DEL DIRITTO PIGNORATO:
Nel caso dei Lotti 1 e 2 si pignora la proprieta superficiaria a tempo determinato, come gia

specificato ai paragrafi precedenti.

20. VALUTAZIONE DEL SOLO TERRENO:
Il caso non si pone.

ALLEGATI
- all. 1 - Comunicazioni inizio operazioni peritali e sopralluoghi;
- all. 2 - Verbali;
— all. 3.1 - 3.2 - 3.3 — Documentazione urbanistica dei tre lotti;
- all. 4.1 —4.2 - 4.3 - Documentazione catastale dei tre lotti;
- all. 5.1-5.2-5.3 - Copia dei 3 titoli di provenienza dei tre lotti;
- all. 6.1 — 6.2 -6.3 — Convenzioni Edilizie dei tre lotti;
- all. 7.1 - 7.2 - 7.3 Documentazione fotografica dei tre lotti;
- all. 8 - Attestazione Agenzia delle Entrate
- All 9 — Estratto atto di matrimonio
- all. 10.1 = 10.2 — 10.3 — Integrazione Documentazione ipo-catastale
- All 11 — Estratto atto di matrimonio
- All 12 — Condominio lotto 2

— All. 13 — Prezzi massimi e costi di svincolo

Con la sottoscrizione della presente, la nominata esperta ritiene di aver espletato l'incarico ricevuto, con
rispetto della ritualita e delle norme del codice di procedura civile; avendo dato riscontro a tutti i quesiti
posti in fede, per obiettivita e nel solo interesse di giustizia.

Si ringrazia la S.V. ill.ma per la fiducia accordata rassegnando la presente relazione di Consulenza Tecnica

d'Ufficio, costituita da 29 pagine oltre a 25 allegati e a 3 fascicoli di vendita.

Spoleto, 17 ottobre 2018 I'Esperta
arch. Lorenza ZUCCARI
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fascicolo 1

RIEPILOGO
TRIBUNALE DI SPOLETO

Esecuzione Immobiliare iscritta al numero di R.G.E. 68/2018

LOTTO DI VENDITA 1

Diritti di 1/1 di Proprieta SUPERFICIARIA su:
Abitazione con Garage, sita in Marsciano, Via Togliatti, 3.

Porzioni di uno stabile condominiale residenziale di edilizia economica e popolare, disposto su 4 piani,
ultimato nel 1978, circondato da una corte che funge anche da parcheggio e corsia di manovra e da una zona

a giardino comune. Gli impianti sono autonomi.

Abitazione: sita al piano primo, € composta da ingresso, cucina , soggiorno pranzo, corridoio, tre camere da
letto, due bagni e terrazzo coperto. E' accessibile tramite la scala condominiale con ascensore.
Altezza interna m. 2,70. Superficie calpestabile mq 96 circa. Superficie lorda mq 106 circa oltre a mq 22 di

terrazzo coperto.

Garage: locale al piano terra, accessibile tramite portone carrabile direttamente dalla corte.
Altezza interna m. 2,30. Superficie calpestabile mq 14 circa. Superficie lorda mq 15 circa.

Superficie Commerciale Vendibile complessiva del lotto 1 mqg 120 circa.

Estremi catastali: Comune di Marsciano
Catasto Fabbricati Foglio 149:

— particella 478 sub. 17: cat. C/6, classe 3°, consistenza mq 15, Superficie catastale totale mq 16,
Rendita € 23,24, Via P. Togliatti piano T.

— particella 478 sub. 27: cat. A/2, classe 3°, consistenza 6 vani, Superficie catastale totale mq 113,
totale escluse le aree scoperte mq 109, Rendita € 402,84, Via P. Togliatti n. 3 piano 1, scala B int. 2.

—  parti comuni. part. 478 sub. 13, bene comune non censibile.

Valore di mercato della Proprieta Superficiaria allo stato attuale, a prescindere dal vincolo del

prezzo massimo, su eventuale disposizione del G.E. :
€ 73.000,00 (euro settantatremila/00)

Spese a carico della procedura: 1.623,00 * (milleseicentoventitre/00)

* Qltre_eventuali spese condominiali insolute, sulla cui esistenza la scrivente non ha potuto acquisire

informazioni.

momento del trasferimento della proprieta immobiliare

Ipoteca volontaria iscritta a Perugia il 18/05/1999 Reg. Part. 2640
Ipoteca volontaria iscritta a Perugia il 04/03/2008 Reg. Part. 1621
Verbale di Pignoramento immobili trascritto a Spoleto il 27/03/2018 al n. di R.P. 5496.
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Quadro riassuntivo delle trascrizioni pregiudizievoli che non possono essere cancellate

Convenzione Edilizia del 07/08/1979 trascritta a Perugia il 08/01/1980 al n. di R.P. 390

Titoli abilitativi legittimanti 1'opera:
— Licenza per Esecuzione Lavori prot. n. 5723 del 10/09/1975 (prat. n. 1184) per la costruzione di n.
12 alloggi, rilasciata a Soc. Coop. Case Lavoratori.

— Licenza per Esecuzione Lavori in VARIANTE prot. n. 8633 del 04/12/1975 (prat. n. 1306) per la
costruzione di n. 12 alloggi, rilasciata a Coop. “Case Lavoratori” Marsciano.

— Concessione di eseguire Attivita Edilizia o di Trasformazione Urbanistica Lavori in
VARIANTE prat. n. 889 del 31/03/1978 per la costruzione fabbricato di civile abitazione — variante
di copertura, rilasciata a Cooperativa Case per Lavoratori

— Licenza di Abitabilita n. 69 del 23/12/1978 (relativa a 73 vani, intero edificio)

Altre informazioni utili:
Gli immobili sono occupati da uno degli esecutati e dal figlio.

VINCOLI derivanti dalla Convenzione Edilizia:

- come stabilito dalla Convenzione Edilizia che regola la compravendita degli immobili in oggetto, il prezzo
massimo di vendita del lotto dovrebbe essere comunque inferiore o uguale a € 21.308.27 come

notificato alla scrivente dal Comune di Marsciano con nota del 15/10/2018 (all. 13).

- In caso di una futura alienazione dei beni, gli stessi potranno essere acquistati solo da soggetti aventi i
requisiti imposti dalla normativa sull'edilizia agevolata, e preventivamente dichiarati idonei all'acquisto da

parte dell' Amministrazione Comunale di Marsciano.

- Gli immobili potranno essere locati solo a soggetti aventi 1 requisiti imposti dalla normativa sull'edilizia
agevolata, e preventivamente dichiarati idonei da parte dell' Amministrazione Comunale di Marsciano. Il
canone di locazione dovra avere un importo comunque inferiore a quello parametrato sul valore massimo
degli immobili stessi al momento della locazione, come regolato dalla Convenzione.

- Nell'atto di compravendita dovra essere sempre esplicitata la conoscenza e l'accettazione da parte
dell'acquirente di tutti i termini della Convenzione Edilizia.

- Gli immobili dovranno sempre mantenere la destinazione residenziale.

Tutti i vincoli sopra citati vengono meno in caso di svincolo dell'immobile, da effettuarsi su richiesta
del proprietario e con il consenso del Comune di Marsciano, dietro pagamento di un corrispettivo.

Il costo per lo svincolo di cui sopra e per il trasferimento pro-quota della proprieta dell'area (cioé la
trasformazione del diritto di proprieta superficiaria in diritto di piena proprieta) attualmente é pari
ad € 6.112, 91 come notificato alla scrivente dal Comune di Marsciano con nota del 15/10/2018 (all. 13).

Spoleto, 17 ottobre 2018

L'esperta

Arch. Lorenza Zuccari
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fascicolo 2
RIEPILOGO

TRIBUNALE DI SPOLETO

Esecuzione Immobiliare iscritta al numero di R.G.E. 68/2018

LOTTO DI VENDITA 2

Diritti di 1/1 di Proprieta SUPERFICIARIA su:

Abitazione con Garage e Cantina, sita in Marsciano, Via Togliatti, 4.

Porzioni di uno stabile condominiale residenziale di edilizia economica ¢ popolare, disposto su 4 piani,
ultimato nel 1986, circondato da una corte che funge anche da parcheggio e corsia di manovra e da una zona
a giardino comune. Gli impianti sono autonomi.

Abitazione: sita al piano primo ¢ composta da soggiorno/cucina/pranzo, corridoio, tre camere da letto , due
bagni e balcone. Accessibile tramite la scala condominiale senza ascensore.

Altezza interna m. 2,70. Superficie calpestabile mq 87 circa. Superficie lorda mq 98 circa, oltre a mq 4.6 di

balcone.

Garage e Cantina: due locali (individuati in Catasto con due diverse unitad immobiliari) accorpati mediante
la demolizione della parete che li divideva. Trattasi attualmente di un unico locale sito al piano terra,
accessibile sia dal corridoio condominiale, sia direttamente dalla corte.

Altezza interna m. 2,50. Superficie calpestabile totale mq 23 circa (di cui 4,8 originati dalla cantina ¢ 18,1

dal garage, oltre alla superficie del tramezzo demolito). Superficie lorda totale & pari a mg 25 circa (di cui

5,4 originati dalla cantina e 19,6 dal garage).

Superficie Commerciale Vendibile complessiva del lotto 2 mqg 112 circa.

Estremi catastali: Comune di Marsciano
Catasto Fabbricati Foglio 149:

— particella 476 sub. 17: cat. C/6, classe 7°, consistenza mq 18, Superficie catastale totale mq 20,
Rendita € 55,78, Via P. Togliatti piano T.

— particella 476 sub. 28: cat. A/2, classe 3°, consistenza 5,5 vani, Superficie catastale totale mq 101,
totale escluse le aree scoperte mq 100, Rendita € 369,27, Via P. Togliatti n. 4 piano T-1.

—  parti comuni: part. 476 sub. 27, bene comune non censibile (ingresso e scale)

Valore di mercato della Proprieta Superficiaria allo stato attuale. a prescindere dal vincolo del

prezzo massimo, su eventuale disposizione del G.E. :

€ 74.000,00 (euro settantaquattromila/00)

Spese a carico della procedura: € 5.373,00 * (cinquemilatrecentosettantatre/00)

* Sono escluse le sanzioni che il dirigente del Comune di Marsciano vorra disporre in base all'entita dell'abuso e
i diritti di segreteria relativi alla presentazione delle pratiche edilizie.
Oltre eventuali spese condominiali insolute, sulla cui esistenza la scrivente non ha potuto acquisire informazioni.

Quadro riassuntivo delle trascrizioni pregiudizievoli che non possono essere cancellate
Convenzione Edilizia del 30/08/1983 trascritta a Perugia il 29/09/1983 al n. di R.P. 16999
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Quadro riassuntivo delle trascrizioni pregiudizievoli e delle iscrizioni da cancellare (o restringere) al

momento del trasferimento della proprieta immobiliare
Ipoteca volontaria iscritta a Perugia il 18/05/1999 Reg. Part. 2640

Ipoteca volontaria iscritta a Perugia il 04/03/2008 Reg. Part. 1621

Ipoteca legale iscritta a Perugia il 23/11/2005 Reg. Part. 10497

Ipoteca legale iscritta a Perugia il 11/06/2009 Reg. Part. 3499

Verbale di Pignoramento immobili trascritto a Spoleto il 27/03/2018 al n. di R.P. 5496.

Titoli abilitativi legittimanti 1'opera:

— Concessione Edilizia n. 366 prot. 366 del 12/09/1983 (prat. n. 10489) per la costruzione 2 edifici
per n. 12+12 alloggi sociali in zona PEEP n. 1 del capoluogo (lotti 6 e 10), rilasciata a Coop. Case
per Lavoratori.

— Concessione Edilizia n. 1711 in VARIANTE prot. 4276 del 20/03/1985 per la costruzione di n. 12
alloggi, rilasciata a Soc. Coop. Case Lavoratori.

— Concessione Edilizia in VARIANTE n.2134 del 19/12/1985 (prot. n. 19162) per la costruzione di 2
edifici per appartamenti sui lotti 6 ¢ 10 zona PEEP n. 1 del capoluogo, rilasciata a Coop. Case per
Lavoratori.

— Licenza di Abitabilita n. 21 del 03/04/1986 (relativa a 73 vani, intero edificio).

Altre informazioni utili:

Gli immobili sono occupati da uno degli esecutati, con alcuni familiari.

Occorre presentare una Comunicazione in Accertamento di Conformita per le opere realizzate in assenza di
Comunicazione, e quindi attestare l'agibilita degli immobili cosi modificati.

VINCOLI derivanti dalla Convenzione Edilizia:

- come stabilito dalla Convenzione Edilizia che regola la compravendita degli immobili in oggetto, il prezzo
massimo di vendita del lotto dovrebbe essere comunque inferiore o uguale a € 28.241,93 come

notificato alla scrivente dal Comune di Marsciano con nota del 15/10/2018 (all. 13).

- In caso di una futura alienazione dei beni, gli stessi potranno essere acquistati solo da soggetti aventi i
requisiti imposti dalla normativa sull'edilizia agevolata, e preventivamente dichiarati idonei all'acquisto da
parte dell' Amministrazione Comunale di Marsciano.

- Gli immobili potranno essere locati solo a soggetti aventi 1 requisiti imposti dalla normativa sull'edilizia
agevolata, e preventivamente dichiarati idonei da parte dell' Amministrazione Comunale di Marsciano. Il
canone di locazione dovra avere un importo comunque inferiore a quello parametrato sul valore massimo
degli immobili stessi al momento della locazione, come regolato dalla Convenzione.

- Nell'atto di compravendita dovra essere sempre esplicitata la conoscenza e l'accettazione da parte
dell'acquirente di tutti i termini della Convenzione Edilizia.

- Gli immobili dovranno sempre mantenere la destinazione residenziale.

Tutti i vincoli sopra citati vengono meno in caso di svincolo dell'immobile, da effettuarsi su richiesta
del proprietario e con il consenso del Comune di Marsciano, dietro pagamento di un corrispettivo.

Il costo per lo svincolo di cui sopra e per il trasferimento pro-quota della proprieta dell'area (cioe la
trasformazione del diritto di proprieta superficiaria in diritto di piena proprieta) attualmente é pari
ad € 6.492,72 come notificato alla scrivente dal Comune di Marsciano con nota del 15/10/2018 (all. 13).

Spoleto, 17 ottobre 2018 L'esperta Arch. Lorenza Zuccari

33

Firmato Da: ZUCCARI LORENZA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 41ea790ab9483a6bbadc3322ccOe5afe



fascicolo 3
RIEPILOGO

TRIBUNALE DI SPOLETO

Esecuzione Immobiliare iscritta al numero di R.G.E. 68/2018

LOTTO DI VENDITA 3

Diritti di 1/1 di Piena Proprieta su:

Abitazione con Garage e Cantina, sita in Marsciano, Via Lenin.

Porzioni di uno stabile condominiale residenziale di edilizia economica e popolare, disposto su 3 piani oltre
l'interrato, ultimato nel 1989, circondato da una corte in parte pavimentata e in parte a giardino. Gli impianti

sono autonomi.

Abitazione: disposta su due piani (primo e secondo), accessibile da scala esterna in comune con altro
alloggio, senza ascensore; ¢ composta al piano primo da soggiorno/pranzo, cucina, bagno e balcone; al piano
secondo da disimpegno, tre camere da letto e un bagno.

Altezza interna m. 2.70. Superficie calpestabile mq 91 circa. Superficie lorda mq 107 circa oltre a mq 3.6 di

balcone.

Garage: locale rettangolare sito al piano interrato, accessibile dalla rampa carrabile che scende dalla corte.
Altezza interna m. 2.50. Superficie calpestabile mq 18 circa. Superficie lorda mq 19 circa.

Cantina: locale rettangolare sito al piano interrato, privo di finestre, accessibile da corridoio condominiale
affacciato sulla corsia del garage.
Altezza interna m. 2,50. Superficie calpestabile mq 6.6 circa. Superficie lorda mq 8 circa.

Superficie Commerciale Vendibile complessiva del lotto 3 mq 119 circa.

Estremi catastali: Comune di Marsciano
Catasto Fabbricati Foglio 149:

— particella 101 sub. 9: cat. C/6, classe 5°, consistenza mq 7, Superficie catastale totale mq 7, Rendita
€ 15,55, Via Lenin piano S1.

— particella 101 sub. 20: cat. C/6, classe 5°, consistenza mq 16, Superficie catastale totale mq 19,
Rendita € 35,53, Via Lenin piano S1.

— particella 101 sub. 30: cat. A/2, classe 3°, consistenza 6 vani, Rendita € 402,84, Via Lenin pianol-2

— part. 101 sub. 11, bene comune non censibile (corsia carrabile, corti, locale contatori)

Valore di mercato della Piena Proprieta allo stato attuale, a prescindere dal vincolo del prezzo

massimo, su eventuale disposizione del G.E. :
€ 80.000,00 (curo ottantamila/00)
Spese a carico della procedura: € 1.623,00 * (milleseicentoventitre/00)

*Oltre eventuali spese condominiali insolute

Quadro riassuntivo delle trascrizioni pregiudizievoli che non possono essere cancellate
Convenzione Edilizia del 28/06/1986 trascritta a Perugia il 27/08/1986 al n. di R.P. 10
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Quadro riassuntivo delle trascrizioni pregiudizievoli e delle iscrizioni da cancellare (o restringere) al

momento del trasferimento della proprieta immobiliare

Ipoteca volontaria iscritta a Perugia il 18/05/1999 Reg. Part. 2640
Ipoteca volontaria iscritta a Perugia il 04/03/2008 Reg. Part. 1621
Verbale di Pignoramento immobili trascritto a Spoleto il 27/03/2018 al n. di R.P. 5496.

Titoli abilitativi legittimanti I'opera:

— Concessione Edilizia n. 352 prot. n. 11218 del 28/06/1986 per la Costruzione di un fabbricato
residenziale di n. 10 alloggi in Via Lenin zona PEEP n. 1 lotti n. 11 e 12, rilasciata a Coop. Case per
lavoratori.

— Concessione Edilizia n. 1635 prot. n. 3546 del 22/02/1988 per la Costruzione di un fabbricato
residenziale in VARIANE, rilasciata a Coop. Case per lavoratori.

— Concessione Edilizia n. 262/89 prot. n. 8692 del 27/04/1989 per la Costruzione di un fabbricato
residenziale in VARIANE, rilasciata a Coop. Case per lavoratori.

— Licenza di Abitabilita n. 15 del 04/05/1989

Altre informazioni utili:

Gli immobili sono occupati dalla moglie di un esecutato e dal figlio minore, in seguito all'assegnazione
al coniuge separato da parte del Giudice in sede di separazione legale tra i coniugi. L'assegnazione non
¢ stata trascritta.

Si precisa che non ¢ stato possibile visionare la cantina in quanto l'esecutato dichiarava che la serratura della
porta di accesso ¢ rotta.

VINCOLI derivanti dalla Convenzione Edilizia:

- come stabilito dalla Convenzione Edilizia che regola la compravendita degli immobili in oggetto,_il prezzo
massimo di vendita del lotto dovrebbe essere comunque inferiore o uguale a € 62.045.74 come

notificato alla scrivente dal Comune di Marsciano con nota del 15/10/2018 (all. 13).

- In caso di una futura alienazione dei beni, gli stessi potranno essere acquistati solo da soggetti aventi i
requisiti imposti dalla normativa sull'edilizia agevolata, e preventivamente dichiarati idonei all'acquisto da
parte dell' Amministrazione Comunale di Marsciano.

- Gli immobili potranno essere locati solo a soggetti aventi i requisiti imposti dalla normativa sull'edilizia
agevolata, e preventivamente dichiarati idonei da parte dell' Amministrazione Comunale di Marsciano. Il
canone di locazione dovra avere un importo comunque inferiore a quello parametrato sul valore massimo
degli immobili stessi al momento della locazione, come regolato dalla Convenzione.

- Nell'atto di compravendita dovra essere sempre esplicitata la conoscenza e l'accettazione da parte
dell'acquirente di tutti i termini della Convenzione Edilizia.

- Gli immobili dovranno sempre mantenere la destinazione residenziale.

Tutti i vincoli sopra citati vengono meno in caso di svincolo dell'immobile, da effettuarsi su richiesta
del proprietario e con il consenso del Comune di Marsciano, dietro pagamento di un corrispettivo di €
1.089,56 come notificato alla scrivente dal Comune di Marsciano con nota del 15/10/2018 (all. 13).

Spoleto, 17 ottobre 2018

L'esperta Arch. Lorenza Zuccari
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