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Consulenza tecnica d'ufficio

Con ordinanza del Giudice dell' Esecuzione Dott. Roberlo Laudenii, lo

scrivente, veniva nominate Consulente Tecnico d'Ufficio nel procedimento
di cui all'oggetto, all'udienza del 21/02/2011, presentava il giuramento di rito
innanzi al Fresidente, sottoscrivendo il Verbale di Giuramenio dell'Esperto,
venivano consegnali al soHoscritfo i relalivi fascicoli processuali consistenti
nelle cerfificazioni ipocalastali e I'atto di pignoramento.
Dopo aver effettuato una attenta disamino della documeniazione, fo
scrivente iniziava le operazioni perilali eseguendo {ulli gli accertamenti e le
verifiche preliminar presso |'ufficio Tecnico Erariale ci Perugic € la
Censervatoria dei RR.IL. di Spoleto.

Successivamente, il sotloscritto tramite lettera raccomandala “AR"
(vedasi Allegato 1} del 24/10/2C12, comunicava alla porte lo data per
effettuare il sopralluogo presso gli immobili pignorati fissata per il giorno
13/10/201 2.

Il giorno e I'ora slabilita, il sottoscritio C.T.U., coadiuvaic da un collaboratore
lecnico, si recava a visionare gli immobili di proprieta della dilla )
G, ubicali nel Comune di Gualdo Catlaneo nella frazione di Grutt,



Sul posto, era presenta il Sig. OESSEIg nipote del Sig. REAPLRGOLWTD
(esecutato).

Pertanto, venivano eseguite |le operazione peritali, consistenti nel riievo
fotografico esierno ed interno degli immobili e nella verifica delle relatfive
planimetrie, depositate presso 'Ufficio Tecnico Erariale di Perugia in atti, ol
fine di rnscontrare le eveniual differenze tra 1o stato dei luoghi e le dette
planimetne.

Successivamenie, il sottoscritto, si recava presso I'Ufficio Urbanistico del
Comune di Gualdo Cattaneo per le verifiche urbanistiche degli immobiii.

Di conseguenza vista la documentazione agli alti acquisita e la conoscenza
dei luoghi. il scitoscritto individua i beni oggetto di pignoramento in due lotti
di cui alla Relazione di Stima.

- Fasci:olo | allegato -lotto 1 immobile Al

- Fascicolo 2 allegato - lotto 2 immobile A2

Successivamente alla stesura della relazione, ai sensi dell'art. 569 del Codice,
la stessa & stata inviala @ mezo poste ordinaria alle parti (vedasi Allegaio

12).
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RELAZIONE DI STIMA
Premessa
Cmatde v . ., Lot P
Trattasi di Appartamento posto al Piano Primo facente parte di un villino
isolato cor corte circostante, accessibile do strada comunale su due lati e
confinate con allro proprietd, ubicato nella frazione di Grutti del Comune di
Gualde Cettaneo.

L'appartamento oggetto di pignoramento di proprieta del Sig. g,
QuR®o ¢ posto al pianc primo ed accessibile da scala esterna, (fascicolo
1 lotto 1 Immabile Al);

Menire per quanto riguarda il terreno . oggetto di pignoramento !o
stesso distc circa 100 mt cel fabbricato sopra menzionato ed & ubicato in
prossimita del centro abitato, o confine con zona residenziale e produtiiva,

(fascicolo Z lotto 2 immobile A2).

Individuazione catastale dell'immobile

Lotto 1 immobile (A1)

Caotasto urbano del comune di Gualdo Cattaneo:
Fog. 75 Plia 415 sub 1 cat AO3 - CI 02 - Consistenza 5.5 vani - Rendita
catattale € 462;

Lotto 2 immobile (A2)

Fog. 75 P.lic 91 - Bosco Misto - Ci 01 — mq 7640 - Reddito Domenicale € 6.71-
Reddito Agrario € 1,58;

Fog. 75 Plla 92 - Vigneto - C| 02 - mqg 1030 - Reddito Domenicale € 6,12-
Reddito Agrario € 4,47;



Stato di possesso degll Immobili nel ventennio
Dall'esame dei certificati storici ventennali dei Registri Immobiliari in atti, dalla
disamina dei cerfificati stonci ventennali catastali presenti in atli e dopo aver
effettuato ulterion visure tendenti all'accertamento che nulla sia variato, si
riferisce che gli immobili sopra distinti, sono in proprietd’al seguente soggetto,
come segue:

Lotto 1 Immobile (A1)

Fabbricato distinio al N.C.E.U. del Comune di Gualdo Cattaneo al Fog. 75
Plio 415 sub 1 (originariamente, anno 1966 data di acquistio del terrenc.
censito al Ca'asio Terreni con part. 329):

Dalig datg dexl 19 iin rietd al Sig.ri :
2R P proprieta per 1/1:

Lofto 2 immobile (A2)
Terreni distinti al N.C.T. del Comune di Gualdo Cattaneo al Fog. 75 Part. 91 e
Part. 92:

Fino allo data del 15/11/1975 in proprietd ai Sig.fi:
- Peohe ekogests - Usufrutto per 1/3
~ g eeimmmane- - proprietd!/5s
- ioiad iasieeasilier - proprieidl /S
-giE\teeaemne - proprietdl/S
- fpeglbovitemgise - proprieta 1/5
- {mil et - propriefal/s

Dol 1975 al 21/08/1980 in proprietd al Sig.r:
-l i, - proprietal/)

Dal 21/08/1980 fino ad oqgi in proprietd a:
R R - proprieta 1/1
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Ipoteche, iscrizioni e frascrizioni pregivdizievoli gravanti sugli immobili
Sui beni oggetta di pignoramento. risultano presenti le seguenti trascrizioni:
Lofte 1 immoblle (A1)
Catasto urbano del comune di Gualdo Catlaneo:
Fog.75 Pari. 415sub 1
Provenienzg
Atto di compravendita trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Spoleio
Ql N. 7211 del 07/11/196¢;

Lotto 2 immobile (A2)

Catasto tenreni del comune di Guaido Catlanec:

Fog.75Part. 91 e 92

Provenienzci

Atto di compravendita trascritfo presso ia Conservatoria dei RR.II. di Spoleto
al N. 7079 del 10/09/1980:;

Su enframbi gli immobili sono presenti i seguenti attl pregiudizievoli :

a} ISCRIZIONI CONTRO Reg. Part 172 - Reg. Gen. 1076 del 07/03/2011
Ipoleca Giudiziale di 150.000.00 derivante da Decreto ingiuntivo del
Tribunale di Todi del 03/02/2011 (€ 94.353.31) a favore delia Cassa di
Risparmio di Fabbricano di Cupramontana s.p.a. |

D) SCRIZIONI CONTRO Reg. Part 173 ~ Reg. Gen. 1078 del 07/03/2011
Ipoteca Giudiziale di € 55.000.0C derivante da Decreto Ingiuntivo del
Tribunale di Ancona del 28/02/2011 (€ 45.702.70) a favare della Banca
Popoiare di Ancona s.p.a. '

c) ISCRIZIONI CONIRO Reg. Part. 284 - Reg. Gen. 1803 del 15/04/2011
Pubblico ufficiale Tribunale di Spoleto, Ipoleca Giudiziale di €
400.000.00 derivante da Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Spoleto del
11/04,/2011 (€ 807.193.88) a favore della Banca Popolare di Spoleto
5.p.q..

d) ISCRIZONI CONTRO Reg. Part. 700 - Reg. Gen. 4563 del 10/10/2011
Pubblico ufficiale Tribunale di Perugia, Ipoteca Giudiziale di € 81.000,00
derivente da Decrelo Ingiuntivo del Tribunale di Spolelo del 11/04/2011



a favorz della Banca di Montignana Credito Cooperativo Umbro
Soc.Coop.

e) TRASCRIZIONE CONIRO Reg. Pari. 3757 - Reg. Gen. 5240 del
25/11/2011 Atto Esecutivo o Cautelare - Verbale Pignoramento

Immobil Rep. 294/2011 dei 03/11/20° 1 a favore della Banca Popolare
di Ancona S.p.q.
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Conformita degli immobiil alle leggi urbanistiche

Ddlle indagini effettuate sui luoghi e presso I'ufficio Urbanistico del Comune
di Gualdo Cattaneo, sull' immobili oggetto di esecuzione, & emerso che:

Il febbricato venne redlizzato con Llicenza Edilizic n. 1173/243 del
15/05/1967, successivamente in data 30/02/1972 prot. n. 243 venne rilosciato
dal Comune di Gualdo Cattaneo cerlificata di abitabiito”.

L'autorizzazione di cui sopro prevedevo ia costruzione di un unica fabbricato
su due piari dove il piano terra era destinata a rimessa e goroge il piano
primo ad abitozione.

Oggi il fabbricato & diviso in due unitd immobiliari destinate ad abitazione,
uno al piano terra e I'oltra oggetto di pignoramento al piano primo.
L'abitazione al piano ferra & stata acquistata framile atlo di vendita a firma
del Notoio Angelo Frillicci in Foligno in data 06/02/1984 Rep. 29304 dalla
Sig.ra Atk ST s Orclla dell'esecutato.

Nell'apporiomento oggetto di pignoramento sono stafi eseguiti dei lavari di
straordinaric manutenzione., relativi alla spostamenia di alcune ramezzature
interne che hanno moditicato in parte I'aspetto distributivo e funzionale del
fabbricato, il tutto senza modificare la strutiura portanie dell’edificio ne
tantomeno i prospetti e le aperture esistenti.

Detti lavon sono stali realizoti senza di un fitalo abiitativo e pertanta in
assenza di comunicazione SCIA o D.LA., in difformitd alla L.R. 1/2004;

Pertanto il focbbricato necessita di una cutorizzazione edilizia in sanatoria per
sanare il fabbricato a livelio urbanislico e di una variazione catastale per

rendere o siesso conforme ollo stato attuale.

Detto questo, si procede alla descrizione analitica di ogni singolo immobile

oggetto di slima, suddiviso in lotti e fascicoli 1-2;



Fascicolo |

RELAZIONE DI STIMA LOTTO N°1

Descrizone analitica dell' immobile

LOTTO 1 ( IMMOBILE A1)

Trattasi di fabbricato ubicato nella frazione di Grotti in Comune di
Gualdo Cattaneo .

U'apparlamento oggetto di pignoramento di proprietd del Sig. b e
Sseerae ¢ posio al picno primo ed accessibile da scala esterna

L'edificio venne realizato negli anni tra it 1967 e 1971 lo slesso si
presenia in buone condizioni. A

Esternarnenie il fabbricato é rivestito in parte in pietra ed in parie con
infonaco finteggiato ,mentre la coperiura in tegole.

L'appartamenio oggetto di pignoramento & costituito da locale
soggiorno, cucina, due camere da ietlo, bagno e un riposliglio, Ie finiture
interne si presentano in oftimo slato di conservazione in quanto di recente
sono stati eseguili lavori di straordinaric manutenzione, | pavimenti sono in
monocoltiura di buone qualild. intonaci del tipo civile finiti a colleltiq,
linteggiatura delle pareti o lempera, bagno e cucina rivestiti in piastrelie,
porte interne in legno masselio, finestre in legno con avvolgibile di chiusura.

Circostante il faboricato & presente una corte comune ai due
appartament.

La superficie utile dei singoli vani & cosi suddivisa:

Piano Primo

Soggiomo Mq 29.20
Cucina Mg 15.40
Camera Mq 17.C0
Caomera Mg 15.40
Bagno Mg 5.25
Ripostiglio Mg 8.70
Bolcone Mg 20.50

Corte circostante il fabbricato Mg 478
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Individuazione catastale dell'immobile AT;

Catasto urbano del comune di Gualdo Cattaneo:
Fog. 75 Plla 415 sub 1 cat AO3 - Ci 02 - Consislenza 5,5 vani - Rendita
calastale € 462;

Stato attuale di possesso
Attuaimenie I'immobile risuita essere occupalo dai Sig. i IRERECEN ¢ B
TESSE o forzo di una scrittura privata con oggetto contratto di
locazione del 01/01/2010. Detta scrittura o coniratio di locazione non
é stata mai regisirata tra le porti. (vedasi Allegato 10).

Stima dell'immobile A1
Dopo aver acguisito, lutti gli elementi ed informazioni necessarie, ed aver
valutato tutte le condizioni infrinseche (natura e consistenza de! fabbricalo,
grado di vetusta e manulenzione,ecc.)ed estrinseche (condizioni di
localizazione de! fabbricato.ecc.). lo scrivente riliene opporiuno adoltare
come criterio di valutazione quello sintetico comporativo per valori tipici,
grazie al ricorso a basi atiendibili ed oggetlive, esaminanda dati storici di
compravendila di beni simiii presso la Borsa Immobiliare dell'Umbria, dati di
agenzie immobiliari della zona, costruttori edili, ecc., € determina il piU
probabile Valore di Mercato dell'immobie oggetlo di esecuzione,
moltiplicando le superfici rilevole per il valore al metro quadro di beni similari

riferiti allo siesso momento e nella stessa condizione.

TABELLA
immoblie |Fog [P.lio Sub |Plono |Destinazione  |Superficie Utle| Valose Valore

. . convenzionale €/Mqg Finale
Al 75 |415|1 |7 Corle per 1/2 | 478.00°0.50 |€ 40,00 € 9.56000
Al 75 |415]1 [1°  |Soggiomo 29,20 €1.800.00 |€ 52.560.00
A.l 75 (4151 |)° Cucinc 15.40 € 1.800.00 € 27.720,00
Al 75 |415]1 [1° |Camera 15,40 €1.800,00 [€ 27.72000
A1 |75 |415|1 [1° |Camera 1700 |€1.800.00 |€ 30.600.00




Al 75 [415 |1 [Bogno 5,25 €1.80000 |€ 9.450.00
Al 75 415 1°  [Ripostiglio 8.70 €1.800.00 |€ 15.660,00
LA.T 75 415 1° | Disimpegno 3,20 €1.800,00 [€ 576000
A.1 75 415E 1°  |Baicone | 2050050 [€1.800,00 1€ 18.450.00

Somma fotale ii‘:—w 920,00

(diconsi euro centottantasettemilanoveconioventi/00), importo pari al valore

commerciale del LOTTO Dl VENDITA.




Fascicolo 2
RELAZIONE DI STIMA LOTTO N°2
Descrizione analitica dell’ immobile

LOTTO 2 ( IMMOBILE A2)

Il ferreno oggetio di pignoramento dista circa mt 100 dal fabbricato
sopra menzonalo ed & ubicato in prossimita del centro abitato, a confine
con la zona residenziale € zona produtiva, di fatlo lo stesso & ricompreso in
parte in zoria “D" per atlivild produltive ed in parte in zona “&" adibila o
servizi del vigente Piano Regolalare Generale.

Trattasi di tereno con giocitura pianeggionte prospiciente il poese, lo
stesso risulfa  pianeggiante per futto la sua superficie, accessibile
direttamente da strada Comune, |' intero terreno risulta comp!etamente
incolto.

Il terreno e fiancheggicto per tutto I'intero lotto Ovest da Strada
Comunale, con percorso totaimente diverso da quello presente nella
planimetria catastale, di fatto il ferreno stesso ha subita una diminuzione di
superficie come graficizzato nella planimetrio del vigente Piano Regolatore
Generale, cd oggi non ancora regaolalizata con otto di aggiornamento

catastale per tipo di frazionamento.
Individuazione catastale dell'immobile A2 e Destinazione Urbanistica

Lofto 2 immobile (A2)

Caotasto Terrzni del comune di Norcio:
Fog. 75 P.lla 91 - Bosco Misto - Cl 01 = mq 7640 - Redditc Domenicale
€ 6./1- Reddito Agrario € 1,58:
Fog. 75 P.lla 92 - Vigneto - Ci 02 - mg 1030 - Reddito Domenicale €
6.12- keddito Agrario € 4,47,

Le supertici di cui sopra (causc diversc percorso della strada comunale
come suddelto] sono state aggiomaie e riportate nel vigente Piano
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Regolatore Generale suddivise in bose alla destinozione Urbanistica (vedi
all.to 11 - CDU):
Jfona D2 ricadente in parte nella part. 91 per Mg 290;

!ona F5 ricadente in parte nella part. 91 per Mq 4423;

lana F9 ricadente in parte nella part. 91 per Mq 2629;
- lona F5 ricadente interamente nella part. 92 per Mg 1030;

Le NTA del Picno Regolatore Generale del Comune di Guolda Cattaneq,
relativamente alle zone di cui sopra disciplina dette aree come segue:

Iona D2: come rportato all'art. 17 sono aree destinate ad insediomenti
indusfriali, artigianaii, commerciali nonché a depositi e mOQozz.-'ni Sono zone
giad parziaimente utiizote per cui | cﬁucz:one puc avvenire medianfe
intervento diretto;

Zono F.5: come riporiato ail'art. 18 sono aree destinate a servizi pubblici e
privati quall:

- atirezzature per servizi residenziaii del fipo case albergo per onziani, case
parcheggio, mini alloggi per pendolar e simili;

- strutture ricettive quali alberghi, ristoranti e simik;

- atirezzalure per attivita di servizi produttivi;

- attrezzature per attivitd di servizi pubblici e privati del tipo sedi di Uffici.
leatri, cinema;

- supermercati, cenin di vendita al dettaglio e simili: roduttivi;

Iona F.9: come riportato oll'art. 18 sono zone boscate urbane;

State attuale di possesso

Attualmente I'immobile risuita essere occupato dall’esecutato;

Stima dell'immoblie A2
I C.I.U. oremette che. nella valutczione del bene in oggetto, ha tenuta
conto della sua ubicczione teritoricle; nonché delle caratteristiche
infinseche ed estrinseche dello stesso bene. in particolare del contesto in cui
isulic appartenere. Per esprimere il giudizio di stima. ha cdottato il
procedirnento sintefico-comparativo che risulta all'attualita il piv offidabile
per individuare il piU probabile valore di mercata dei beni in esame, stimatfi
come cggetto di trattazione per la vendita. B sottoscritto ha ritenuto
necessario infine, procedere come di consueto ad indagini di mercato e
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relative comparazioni avvenute negh ultimi tempi sia nel Comune di Gualdo
Caftaneo che nei paesi limitrofi su compravendite di immobili (terreni
edificabili) simili a quello in trattazione, nonché tutte le risultanze sopra
descritte, ulili per la formazione dei prezzi unitari di riferimento.

Per stabilire il prezzo di stima, verd valutata il costo a mq del terreno sia per
I'area boscata che per I'area fabbricabile:
Alia luce di quanto sopra., it valore commerciale unitario che lo scrivente ha

ritenuto congruo ai fini della presente stima, & i seguente:

Valore Arec Fabbricabile “D2" € 50,00 x mq 290 = € 14.500,00
Valore Arec Fabbricabile “F5” € 40,00 xmg 5423 = € 216.920,00
Valore Arec Boscata "F?" € 4,00xmq 2629 =€_10.516,00
TOTALE €. 241.936,00
(diconsi euio duecentoquarantunomilanovecentotrentasei/00), importo pari
al valore commerciale del LOTTO DI VENDITA.
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Conclusione

ll softoscriffo vuole inolire precisare che per la vendifa ‘immobile Al é
necessarlo sanare il fobbricato dal punto di vista urbanistico ftramite
presentazione SCIA o DIA in sanatoria e di conseguenza presentare pratica
Docfa in catasto per rendere if futta conforme allo stato aftuale;

Costo totcle dell'intervenio completo di oneri al Comune e Spese Tecniche
pari ad € 2.500,00 piuv’ Ive e Cassa Nazionale;

Mentre per quanto riguardo ['immeobile A2 & consigliablle frazionore il terreno
e riconfincre |o stesso causa diverso percorso della strada comunale,
Costo del razionamento con riconfinazione pori ad € 900,00 piu’ Iva e Cassa

Nazionale;

Per cui dlla luce di quanto esposio si potra affermare che it pil probabile

valore per ogni singolo immobile & pari a:

- irnmobile A1l 3 187.920,00 Diconsi Euro
(centottantase temilanovecontoventi/00).
- irnmobile A2 € 241.936.00 Diconsi Euro

(duecentoquarantunomilancvecentolrentasei/00).

Di cui, aviemmo il piu probabile valore di mercato per ogni singolo immobile
arrotondato per eccesso, pari a:

- immobile A1 € 188.000,00

-immobile A2 € 242.000,00

Lo scrivenie rifiene in tal modo di aver assolto it compito affidatogl dando

riscontro ci quesili, in fede, per obiettivitd e nel solo interesse della giustizia.

Spoleto 11 21/12/2012
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Documenii Allegati

1) Avvisiraccomandate inizio operazioni peritali

2) Cocumentazione fotogrofica immobili:

3) Planimetria ubicativa degli immobili :

4) Planimetrie e visure catastali delle unitd immobiliar presenti pressa
N.C.E.U. di Perugio.

§) Visura storica degliimmobili:

é) Visura calastale atiuale:

7) \Visura RR.II. atiuali;

8) Documentarzione reperita presso I'ufficio Urbanistica del comune di
Cualdo Cattaneo;

) Richiesta e rilascio da parte del Comune di Gualdo Cattaneo del
Cerfificato di Destinazione Urbanislica, Straicio del Programma di
Fabbricazione, con allegale Norme Tecniche di Attuazione.

10) Copia scrittura privata atto di locazione:

11) Riepilogo Fascicolo 1 - Lotto 1 e Fascicolo 2 - Lotto 2:

12) Ricevuta raccomandate della consulenza fecnica d' ufficio inviata
clle parti.

CILC.T.U.
(Aloisi Geom. Alberto)




