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Relazione di consulenza.tecnica d’ufficio relativa all’Esecuzione Immobiliare R.G.E. n. 108/2023 promossa

da: ICCREA BANCA S.P.A. E PER ESSA BCC GESTIONE CREDITI - SOCIETA PER LA GESTIONE DEI
CREDITISPA contro  QMISR 1S

Con provvedimento del 17/11/2023 (Ilegato n.1) il Sig. Giudice deli’Esecuzione Dott. Alherto Cappellini
nominava, quale Esperto estimatore dell’esecuzione immobiliare in oggetto, il sottoscritto Geom. Sandro
Giontella, con studlio professionale in Spoleto Via Paolo Schiavetti Arcangeli n.7, regolarmente iscritto
nell’Albo dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Perugia con il numero 3641 e nell’Albo dei
Consulenti Tecnici di guesto Tribunale con il numero 101, con invito a depositare dichiarazione di
giuramento da comunicare telematicamente fino a sette giorni prima def 20/12/2023, data, fucri udienza,
per il conferimento dell’incarico.

Il sottoscritto C.T.U. depaositava dichiarazione di giuramento in data 06/12/2023; Vincarico ricevuto era il
seguente:

QUESITI

1) wverifichi, prima di ogni altra attivita, la complatezza della documentazione ex art. 567 ¢.p.c. {estratto de! catasto e certificati delle iscrizioni e

trascriziont relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anterieri alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile

attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immabiliari} segnalando immediatamante al giudice e al creditore procedante i
documenti e ghi atti mancanti o inidonel;

2) provveda quindi subito all'integrazicne: in partil:ol.are acquisisca ove non depositati: 1) planimetria catastale e planimetria allegata all'ultimo
progetto approvato o alla concessione in sanatorla; 2) anche se anteriore al ventennio,copia integrale del titole di provenienza al debitore

dell'immobile pigtiorato;

3} predisponga J'elenco delle iscrizioni e trascriziont bregiudizievoli {ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali} gravanti sul bene, ivi
comprest: | vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso, i vincoli connessi con il suo carattere storico-
artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di asservimento urbanlstict e cessienl di cubatura convenzioni matrimoniali e
provwedimenti di assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso (oneri reali, servitd, uso, abitazione, obbligazioni propter

rem ecc.);

4] accerti 'esistenza di vincoll o oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese condominiali insolute refative all*ultimo biennio {stante il

disposto dell*art. 63 secondo comma disp. att. c.c.);
5} rilevi Pesistenza di diritti demaniali {di superficie o servith pubbliche} o usi civiel, evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

6) riferisca dell’esistenza di formalitd, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comungue risulteranno non opponibili alf*acquirente (tra cui

Iscrizioni, pignorament e altre trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a cid necessari;

7} descriva, previo necessario accesso all'interno, Vimmobile pignorato indicando: comune, |ocality, via, numero clvice, scala, piano, interng;
caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciale in mq; altezza interna utile; superficie commerciale in mq; espostzione; condizoni

' di manutenzione; confini (nel caso di terreni); dati catastali attuali; eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni. Qualora si tratti
di plt immaebili pignorati, fornisca la descrizione analitica di clascuno dei bent compresi nel lotie (un paragrafe per ciascun immobile;

appartamento, capannone eccl;
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8) verifichi, in particolare, la libera accessibilith dell'immobile pignorato, avidenzianda, in case contraric di bene intercluso, quali siano le vie di
accesso alla stesso, su quali particelle insistone e chi abbia la titolarith di queste ultime, al fine di permettere di valutare la possibilita di un’

estensione del pignoramento volta a ricostituire un complesso immobiliare da mettere in vendita dotato di accessi alla pubblica via;

9) accerti la conformitd tra la deserizione attuaie del bene (indirizzo, numero civico, piano, intemo, dati catastali e confini nel caso di tarreni) e
quella contenuta nel pigneramento evidenziando, in case di rilevata difformita:
a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai ldentiflcato I'immobile & non consantono fa sua univoca identificazione;
b} se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentong Findividuaziene del bene;

c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondende a quelli attuali, hanno In precedenza individuato 'immobile; in quest'ultimo
caso rappresent 1z storia catastale del compendio gignorato;

10} proceda, ove necessario, ad eseguire e necessarie variazioni per 'aggiomamente del catasto provvedendo, in caso di
differmita o mancanza di idenea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all*accatastamento delle unit3

immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza if consenso del proprietario;
11) indichi I"utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nef caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica;

12} indichi la gconformitd o meno defla_costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e I'esistenza o meno di dichiarazione di
agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia

degli abusi riscontrati e dica se I' illecito sia stato sanato o sla sanabile ed i refativi costi, assumendo informazioni presso gli uffici comunali

competenti; verifichi I'esistenza di eventuall oneri concessori non pagati;

13

—

accertilo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo In base al quale & occupato;
ove il bene sfa occupato da terzi in base a contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, [a scadenza del contratte, la data di
scadenza per I'eventuale disdetta,_ I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato delfa causa eventualmente in corso per il rilascio; in caso di beni
di natura agricola, e comungue in genere, Jo stimatore assumera informazlont presse il debitore, il terzo occupante, i vicini o le associazioni di

categoria, effettuando ricerche presso I'Ufficio del Registro con il nominativo ottenuto attraverse le informazioni assunte;

14

feary

alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificate di stato libero o V'estratte per riassunto dell*atto di
matrimenio degli esecutati titolari degli immobili pignorati (nel caso In cui non sia noto il Comune in cui & stato contratto il matrimenio, tate
luege sara desunte dal certificato di matrimonio richiedibile nel Comune di residenza); in caso di convenzioni matrimeniall particelari {non di

semplice convenzione di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso | competent] uffici;

i5

ove l'immohile siz occupato dal coniuge separato o dall'ex canfuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazicne della
casa coniugale [verificando se lo stesso & stato trascritte in favore del coniuge assegnatario);

16

precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, ldrico, termlco, precisande la loro rispondenza alfa vigente normativa e, in caso contrario, i

costi necessari al loro adeguamentg;

17

dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pil lotti. Provveda, in quest’ultimo caso, alla loro formazione, possibilmente rispettando
la tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato dal debitore esecutato {appartamenta con garage e soffitta; villetta; ecc.)
e comungue evitando eccessive frammentazioni in lotti {le quali possono anche determinare una perdita di valore de) compendio}. In ogni
caso descriva le vie di accesso {pedonale e carraio) ai lotti {passaggio pedonale efo carraio sugli altri lotti, o su benl di terzi) evitando la
creazione di lattl interclusi e redigende apposita planimetria esplicativa. Qualera abbia formato pitl fotti, verifichi se gli impianti elettrico,

idrico, termico risultano o meno in comune al vari lotti, e se risuftano in comune indichi le spese necessarie per la [oro separazione;

18} determini 1l valore_dell'immeobile considerando lo stato di conservazione dello stesso e come opponibili alla procedura i soli contratti di

locazione; quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile alla procedura solo se trascritta In
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data anteriore alla data di trascrizicne del pignoramento, in queste caso Mmmobile verra valutato tenendo conto che I'immobile restera nel
godimento dell'ex coniuge e dei figli fino al raggiungimente dell'indipendenza ecanomica - presumihilmente 28 anni - dell'ultimo dei figli} ed
applicando, dopo aver determinato il valore del bene, un abbattimento forfettaric (Indicativamente del 15-20%), in considerazicne

dell'assenza di garanzta per vizi, della differenza tra oneri tributari su base catastale e reale; e di quanto suggerito dalla comune esperienza

circa be differenze tra libero mercato e vendite coattive;

19} se l'immabile & pignorata solo pro-guotas:

- dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alfa formaziene det singoli lotti indicando il valore di ciascuno di essi a tenendo
conte delle quate dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro.

In tal caso I'esperto dovra verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e trascrizioni presenti anche sulle quote non pignorate: in caso di
terreni, proponga in allegate alla perizia un'ipotesi di frazionamento, e solo una volta intervenuta I'approvazione da parte del giudice, sentite
le partl, praceda alla consegtente praticé, anche senza il consenso del proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dall'Ufficio
competente;

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

immobile;

20

—

nel caso di pignoramento della sola nuda proprietd o del solo usufrutte determini il valore del diritto pignorato applicando i coefficienti fiscali

al valore stimato dell’intero;

21) nel caso di immaobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno™.

Il giudice, il 20/12/2023, preso atto dell’accettazione dell'incarico da parte del CTU, concedeva il termine

di giorni 150 per il deposito della perizia.
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Ll AT,
In ottemperanza all'incarico ricevuto, si procedeva in primo fuoge ad un accurato esame della

documentazione allegata al fascicolo informatico del Tribunale e alla verifica della sua completezza, ex art.
567 c.p.c.; analoga operazione veniva eseguita, allo stesso tempo, anche dall’lstituto Vendite Giudiziarie,
nominato Custode Giudiziario, il quale ne comunicava le risultanze in data 30/01/2024.

Successivamente, per via telematica, il sottoscritto si procurava la documentazione catastale riguardante
Fimmobile: visura attuale e storica, planimetrie ed estratto di mappa (vax) {allegato n.3}.

E’ stata inoltrata anche richiesta di accesso agli atti al Comune di Spoleto, alla ricerca di titoli edilizi che
hanno riguardato il fabbricato (aliegato n.5a).

Si & concordato con I'istituto Vendite Giudiziarie, per il giorno 07/02/2024 ore 15,30, un primo sopralluogo
presso l'immaobile oggetto di esecuzione, per una ricognizione dei luoghi, individuazione dei beni,
identificazione degli occupanti e verifica degli stessi circa la disponibilitd nei confronti della procedura
esecutiva.

In tale giorno si constatava che ['attivita della ditta esecutata era ancora in esercizio; era presente un
dipendente tramite il quale si € potuto stabilire un contatto con il legale rappresentante della societa, al
fine di fissare un appuntamento per avviare le operazioni peritali.

Tale appuntamento venne preso verbalmente per il giorno 14/02/2024 alle ore 14,15.

Come stabilito, il giorno e all'ora suindicata, & avvenuto il nuovoe accesso all'immobile oggetto di
pignoramento, alla presenza del signor * ()M{SHS . legale rappresentante di oMSS e
delt’incaricato dell'Istituto Vendite Giudiziarie.

Sono state effettuate le misurazioni al fine di redigere le planimetrie dello stato attuale (allegato n.§), una
accurata documentazione fotografica (allegato n.7) e quant'altro necessario per poter dettagliare lo stato
di fatto e la consistenza delle unita immobiliari.

Del suddetto sopralluogo, lo scrivente provvedeva a stilare un verbale (allegato n.2), sottoscritto dai
presenti.

Presso lo studio del notaio Dott. Fabio di Russo & stata prelevata copia dell’atto di provenienza dei beni
pignorati (allegato n.4}. ‘

Il giorno 18/04/2024 si accedeva all'Agenzia delle Entrate, ufficio di Spoleto, per eseguire ispezione
ipotecaria relativa ai beni oggetto di pignoramento {allegato n.8).

Esaminate le risultanze di tutte e indagini effettuate, preso atto dei luoghi e delia documentazione
reperita, & stato possibile predisporre la presente perizia di stima, rispondendo esattamente e in seguenza

ai quesiti posti in sede di giuramento incarico.
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verifichi, prima di ognl altra attivitd, la completerza della documentazione ex art. 567 c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e

trascrizioni relative aliimmobile pignorato effettuate nei venti- anni anteriori alla trascrizione del -pignoramento, oppure certificato netarile

attestante le risultanze delle visure catastali e dei registrl immobiliari} segnalando immediatamente al giudice e al creditore procedente i

decumenti e gl atti mancanti o inidonei;
Da un aceurato esame del fascicolo, si desume che e stata allegata la documentazione ex art. 567 c.p.c.,

che risulta completa ed idonea essendo presente il certificato notarile prodotto dal notaio Dott. Giuseppe

Brunelli in Perugia, attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari.

A

pravveda quindi subito allintegrazione: in particolare acquisisca ove non depositati: 1) planimetria catastale e planimetria allegata all'ultimo
progetto approvato o alla concessione in sanatoria; 2) anche se anteriore al ventennio,copia integrale del titolo di provenienza al debitore

dell'immaobile pignorato;

Si & provveduto ad acquisire le planimetrie catastali delle unita immobiliari (allegato n. 3), copia integrale
delFatto di provenienza a rogito del notaio Fabio di Russo, Repertorio n. 28693, in data 10 settembre
2015, registrato a Perugia il 25 settembre 2015 al n. 18700 serie 1T {allegato n. 4).

Nell’accesso agli atti al Comune di Spoleto, Ufficio Tecnico, si sono acquisite le planimetrie allegate

all’ultimo titolo edilizio D.LA. prot. n. 16134 del 16/04/2004 (allegato n. 5d).

e ]
predisponga T'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali} gravanti sut bene, ivi
compresi: i vincoli derivant! da contratti incidenti sullz attitudine edificatoria dello stesse, i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico,
ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di asservimento urbanistici e cessiont di cubatura convenzioni matrimonfali e provvedimenti di

" assegnazione della casa al conluge, altri pesi o limitazioni d*uso {oneri reali, senvitil, use, abitazione, obbligazioni propter rem ecc.);

Per quanto riguarda la storia ventennale dell’ immobile si rimanda alla certificazione notarile prodotta dal
notaio Dott. Giuseppe Brunelli, che si riassume:

- le unitd immobiliari, 1) posta nel Comune di Spoleto Frazione Bazzano Inferiore Via degli Ulivi
censita al catasto fabbricati Foglio 67 particella 555 sub 5, p.1 cat. D/7 rendita euro 4.258,61; 2)
posta nel Comune di Spoleto Frazione Bazzano Inferiore Via degli Ulivi censita al catasto fabbricati
Foglio 67 particella 555 sub 6, p. T-1 cat. D/8 rendita euro 6.772,00; con diritti pro-quota sulla
corte del fabbricato, bene comune non censibile, foglio 67 particella 555 sub 1, sono di proprieta
esclusiva della societa * T)MI.S%{S ” con seae in Spoleto, per averne fatto acquisto dalla
societd oM $1K con sede in 'C}Lqu"sf)cdn atto di compravendita a rogito Dott.
Fabio Di Russo, notaio in Spoleto, del 10/09/2015 rep. 28693/11707 e trascritto presso I'Agenzia
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del Territorio = Servizio di Pubblicita Immobiliare di Spoleto in data 25/08/2015 al n. 2819 di
formalita;
Con Delibera dell’Assemblea Straordinaria in data 15/09/2011, verbalizzata con atto in pari data

Rep. 157387 a rogito Dott. Alfio Grassi, Notaio in Roma, registrato a Roma 1 al n. 33096 Serie 1T in

data 20/09/2011 la societd “4 QMISHS — _ QM;"S%\'S

" con sede in Roma aveva modificato Ia
denominazione in “ OM(SC‘;S -.” con sede in Roma.
La societa “ =1 Oy gﬁg - : i

con sede in Roma, aveva acquistato con atto notarile di compravendita a rogito
Dott. Antonio Fabi, notaio in Gualdo Tadino, del 25/06/2004 rep. 49156/12172 e trascritto presso
I’Agenzia del Territorio — Servizio di Pubblicita Immobiliare di Spoleto in data 12/07/2004 al n.
2217/2218 di formalita: dalla societa “ Or155:L _ con
sede in Spoleto, costruttrice dell’edificio Fu.i. n. 1); dalla societa OW#S%\_f zon sede in
foligno I'u.i, 2}
la societa * Om‘S%f: 1” con sede in Foligno aveva acquistato con atto notarile di
compravendita a rogito Dotf. Antonie Fabi, notaio in Gualdo Tadino, del 29/03/2001 rep.
26534/5646 e trascritto presso I'Agenzia del Territorio — Servizio di Pubblicitd Immobiliare di
Spoleto in data 13/04/2001 al n. 1162 di formalita dalla societad “ _, oMISTHY -

OM f’i’)ﬁs ~ " con sede in Spoleto, costruttrice dell’edificio Pu.i. n. 2), gia particella 555
sub 2 categoria D/1. '

Fformalita pregiudizievoli:

ISCRIZIONE N. 1868 del 09/07/1999 SERVITU’ D] PASSAGGIO a favore dei signori 0-13‘3)'3
nata a < K OMISS I >nato a DMLl OMISHS e oyl 5K nata a
. ONIESTS  racarico della societd OM[S%"S’"" s.d ="
con sede in - come da atto notarile a rogito Dott. Marco Pirone, Notaio in Spoieto, del
17/06/1999 rep. 41103/8253, consistente nel diritto di passaggio in ogni tempo e con gualsiasi
mezzo sulla fascia di terreno della larghezza di ml 8,00 che si trova a confine della proprieta Anas,
lungo la 5.S. Flaminia n.3, compresa nella particella 555 foglio 67, con facolta di installarvi impianti
fissi per fognature, elettrodotti, acquedotti, gasdotti, linea telefonica e potranno essere realizzate
aree verdi.

ISCRIZIONE N. 444 del 28/09/2015 I IPOTECA VOLONTARIA nascente _ da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO, del 10/09/2015 Numero di repertorio 28624/11708 Notaio
Dott. Fabio Di Russo Sede Spoleto, a favore M/ Se?‘S‘ S.p.a. con sede in Roma

Ele 1Y

(domicilio Ipotecario eletto in Roma o OM i% " j creditrice ipotecaria in ragione

Via Paalo Schigvetti
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di 87,879/100 e « O USNS

MUY CIDTY e T e e e o oo —=-. - 2dein

(domicilio Ipotecario eletto in | . __.. . .q;gﬂiﬁ?.;g.m.\. v Creditrice ipotecaria in
ragione di 12,121/100; a carico della OMITAS . con sede in Q’\'ﬁfﬂgﬂebitrice
ipotecaria. :
capitale € 330.000,00 - Durata 10 anni —ipoteca € 660.000,00
Grava su immoehbili in Spoleto Foglio 67 Particella 555 Subalterni5 e 6

- ISCRIZIONE N. 273 del 19/07/2021 IPOTECA GIUDIZIALE per sorte di DECRETO INGIUNTIVO
emesso dal Tribunale di Rimini in data 28/09/2020 repertorio 1023, a favore della societd
OMISRn S con sede in OMSEdomicilio Ipotecario eletto inl & MJS‘—;}‘S‘
12), a carico della © MRS 1. con sede in
€ 200.000,00 ipoteca di cui € 159.808,02 decreto ingiuntivo
Grava su immaobili in Spoleto Foglio 67 Particella 555 Subalterni5 e 6
- ISCRIZIONE N. 505 del 21/12/2021 IPOTECA GIUDIZIALE per sorte di SENTENZA DI CONDANNA
emessa dal Tribunale di Rimini in data 24/11/2021 repertorio 1056, a favore della societa
oM s nsS _con sede ir X OMISShS b
a carico della OIS NS 1 con sede O l§;\&
€ 200.000,00 ipoteca di cui € 159.808,02 sentenza di condanna
Grava su immobili in Spoleto Foglio 67 Particella 555 Subalterni5 e 6
- ISCRIZIONE N. 557 del 21/10/2022 IPOTECA LEGALE per atto emesso dall’ OH’/S%,Q
con sede in Roma in data 20/10/2022 repertorio 4089/8022, a favore « OMIR> S
« con sede in - - (domicilio Ipotecaric eletto in m’,fS%@
DMISHS a carico defla O8NS on sede in

£ 884.994,30 ipoteca di cui € 442.497,15 per capitale
Grava su immobili in Spoleto Foglio 67 Particeila 555 Subalterni5 e 6
- TRASCRIZIONE N. 3299 dell’ 11/03/2023 PIGNORAMENTO IMMOBILIARE per atto giudiziario
notificato dallU.N.E.P. presse il Tribunale Civile di Spoleto in data 07/08/2023 rep. 1497, a favore
di  OM{STHC  consede iDMF (domicilio Ypotecario e OMISSA & _)a
carico della O}‘-MS%Q con sede in' DMy '&%{&\
- Grava su immobili in Spoleto Foglio 67 Particella 555 Subalterni5 e 6
Il sottoscritto in data 18/04/2024 ha verificato presso I'Agenzia delle Entrate servizio di Pubblicita
Immobiliare di Spoleto, se fossero state iscritte altre formalita sugli immobili.

L'esito & stato negativo, come documentato dall’ispezione ipotecaria {allegato n. 8).
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Alla data della presente perizia, sul bene non risultano altre iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli; né
vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria; di carattere storico-artistico, di natura
paesaggistica e simili; non risultano altresi atti di asservimente urbanistici e cessioni di cubatura;

convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso.

‘Quesito n.4). -

accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese condominiali insolute refative all’'ultimo biennio {stante il
disposto deil*art. 63 secondo comma disp. att. c.c.);

Da informazioni acquisite durante il sopralluogo, non esiste per I'immobile nessuna gestione condominiale
€ nessun amministratore,
Non risultano spese straordinarie deliberate o da deliberare, rate condominiali scadute e non pagate.

Le parti comuni con le alire proprieta presenti sono regolate come per legge.

Quesito n.5) -

rilevi I'esistenza di diritti demaniali {di superficie o servitti pubbliche) o usi civici, evidenziando gli eventuall oneri di affrancazione o riscatto;

Alla data della presente perizia non si segnala I'esistenza di diritti demaniali o di usi civici.

Quesito n.6).-

riferisca dell’esistenza di formalitd, vincoli e oneri che saranno cancellati o ¢he comunque riselteranno non opponibili all*acqulrente {tra cui

iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievali}, indlcando § costi a ¢l necessari;

Per quanto riguarda i costi necessari alla cancellazione delle formalita pregiudizievoli, gia indicate al punto

3, si segnala: :
- IPOTECA VOLONTARIA iscrizione n. 444 del 28/09/2015 a favore di I . (/S
creditrice ipotecaria in ragione di 87,879/100 e Ori Sa e 0 - .. e —

editrice ipotecaria in ragione di 12,121/100, derivante da.concessione a garanzia

di mutuo fondiario, gravante sui beni pignorati:
Spese per la cancellazione: tassa ipotecaria € 35.00
- {POTECA GIUDIZIALE N. 273 del 19/07/2021 nascente da decreto ingiuntivo
Capitale € 200.000,00:
Spese per la cancellazione:
imposta ipotecaria (0,5% su Capitale) = € 1.000,00
tassa fissa ipotecaria € 35.00
bolti € 59.00 :
- IPOTECA GIUDIZIALE N. 505 del 21/12/2021 nascente da sentenza di condanna
Capitale € 260.000,00:
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Spese per la cancellazione:
impostla ipotecaria {0,5% su Capitale} = € 1.000,00
tassa fissa ipotecaria € 35.00
bolli € 59.00
- IPOTECA LEGALE N. 557 del 21/10/2022 a favore ¢ _ Oﬂ'.scmg c—— s con sede in
_contros OHiScmg
Spese per [a canceliazione: esente
- PIGNORAMENTO IMMOBILIARE del 07/08/2023 rep. n. 1497, trascrizione n. 3299 dell’ 11/09/2023
gravante sui beni pignorati
Spese per la cancellazione: € 200,00 per imposta fissa, € 59,00 per bolli, € 35,00 per tassa fissa

ipotecaria.

Per un totale di costi fissi preventivati per la cancellazione delle trascrizioni/iscrizioni pregiudizievoli
pari a € 2.517,00.

descnva, prevla necessario accesso alf’interno, Iimmobile pignorato indicando: comune, localita, via, ‘numero civico, scala, piang, interno;
caratteristiche interne ed esterne; ;uperﬂcie commerciale in mg; altezza interna utile; superficie commerciale in mq; esposizione; condizioni di
manuteanzione; confini (nef caso di terreni); dati catastali attuali; eventuali pertinenze, accessori € millesimi di parti cornuni. Qualora si tratti di pi
immabili pignorati, fornisca la descrizione analitica di ciascuno del beni compresi nel lotto {un paragrafo per ciascun immobile; appartamento,

¢apannane ecc);

Oggetto del pignoramento immabiliare sono due porzioni di un capannone artigianale, costruito a partire
dall’anno 1999, nella zona industriale limitrofa alla frazione di San Giacomo nel Comune di Spoleto,
censite al catasto dei fabbricati al foglio 67 particella 555 sub 5 e 6, e come di seguito riportato:
PROPRIETA’

OUSTS son sede DM =51 OMISSNS  oprietd per 1/1:

Al catasto dei fabbricati dél Comune di Spoleto :

Foglio Particella Sub Indirizzo Zona Categoria Classe | Consistenza Rendita
. _ Cens. -
67 5585 5 Via degli Ulivi 2 D/7 £ 4.258,61
_ .Piano 1
67 555 5] Via degli Ulivi 2 D/8 €6.772,00
Piano T-1

con diritti sul {B.C.N.C.) Foglio 67 particella 555 sub 1, corte e vani scala.

U
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Confini: le unitd immobiliari in oggetto confinano con fe altre porzioni presenti nel fabbricato in proprieta
a! OMsi< (pianoterraje’  OMN'S™E {piano primo), spazi comuni, salvo altri.

Il lotto del fabbricato confina ad ovest con la via degli Ulivi, a nord e ad est con O kS

a sud con O}Mﬁﬁf;g |

Esposizione: I'ingresso principale dell’edificio & esposto ad ovest.
Accesso: all'immobile si accede dalla Via degli Ulivi che & parallela al tracciato delfa vecchia Flaminia, il cui

innesto con la Via degli Ulivi & nelle immediate vicinanze al fabbricato in oggetto.

La zona industriale di San Giacomo & costeggiata dalia strada statale vecchia Flaminia ed & posta alla
periferia della frazione di San Giacomo, nonché nefle vicinanze della frazione Bazzano Inferiore, tant’é che
nei fiferimenti all'indirizzo del fébbricato, nei dpcumenti, si possono trovare entrambe le localita.

E’ una zona industriale di modeste dimensioni, nella quale sono stati costruiti un numero limitato di
capannoni a carattere artigianale o per la piccola industria.

Partendo dal fabbricato e percorrendo la vecchia Flaminia in entrambe le direzioni, si incontrano
velocemente gli svincoli per prendere la nuova strada Flaminia a quattro corsie; cost che la zona risulta

bel collegata, anche per i rifornimenti che possono riguardare le varie attivitd, oppure per la clientela

interessata.
La citta di Spoleto & a cinque minuti in automobile; Foligno a quindici, circa.

Viste da Google Maps

1. Vista ampio raggio
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2. Vista lotto fabbricato

L'edificio & stato costruito con struttura in cemento armato e tamponata con pannelli in cemento
prefabbricati; ia copertura & di una tipologia classica per i capanneni: piana con copponi in cemento
armato prefabbricato.

E’ su due livelli; ha forma rettangolare, di dimensioni mt. 53,00 x 31,90, presenta muro divisorio al centro
in senso longitudinale; ha sviluppo simmetrice, con ingresso principale centrale, sia avanti che dietro,
con vano scala per ragglungere il piano superiore.,

Il fabbricato & nato, e lo & tuttora, diviso in quattro unitd immobiliari, due al piano terra e due al piana
primo; mentre le due al piano primo hanno uguale superficie, essendo divise dal muro centrale, al piano
terra c¢'é un’unita pil grande dell’altra potendo contare, tramite un’apertura sul muro di mezzeria, anche
di una porzione di superficie dell’altra meta di capannone.

La ditta proprietaria costruttrice 'immobile aveva venduto le quattro unita immobiliari a soggetti diversi;
poi nel corso degli anni, con i vari avvicendamenti, le due unita immebiliari oggetto della presente perizia
sono tornate ad un’unica proprieta, come poi acquisite anche dalla ditta esecutata.

Proprio a seguito di questo accorpamento di proprieta era stata progettata e realizzata una scala interna
che le mette in collegamento diretto essendo l'una al piano terra e I'altra al piano primo.

L'unita immobiliare al piano terra ha categoria catastale D/08 , ossia costruita o adattata per esigenze di
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un’attivita commerciale; quella al piano primo ha categoria catastale D/07, ossia costruita o adattata per
esigenze di un’attivita industriale.

in realta la categoria pil corretta per entrambe & la D/08 perché le caratteristiche sono e stesse ed
adatte ad un’attivitd commerciale, che in effetti, & ¢id per cui sono state utilizzate in questi anni.

La ditta OMI_S“'!\'& _infatti, svolge tuttora la vendita di articoli per la casa ed il fai da te con
esposizione della merce ne! locale al piano terra; al pianc primo la vendita con esposizione di
arredamento.

Al piano terra, la meta intera del caﬁannone & adibita all’'esposizione della merce, ad eccezione dei locali
ricavati per un piccolo ufficio, un servizio igienico ed un locale caldaia che ha, quest'ultimo, accesso
dall’esterno; la porzione sull'altro lato del capannone & adibita a magazzino: gua & stata ottenuta
autorizzazione per un soppalco, al fine di ampliare la superficie di sfoccaggio, ma risulta realizzata solo la
struttura in acciaio, mentre manca una pavimentazione, quale pud essere anche un tavolato in legno,
per essere utilizzato, _

In questa zona & ubicato, specularmente all’altro lato, un altro locale caldaia che fa parte dellunita
immobiliare, ma c¢he in sede di sopralluogo & risultato essere utilizzato dalla OMS il
legaie rappresentante di : OMI‘S“?’NS presente, a riguardo, dichiarava di ignorare che il locale
fosse di proprieta della sua ditta. )

L'ambiente al piano terra ha un’altezza di mt. 4,40, ha finitura a terra in resipa applicata su
pavimentazione industriale, le pareti intonacate e tinteggiate; gli infissi sono in alluminio a taglio
termico; nell’ ufficio e nel bagno il pavimento & con piastrelle in ceramica.

Il locale magazzino ha medesima altezza, ma, come detto, in una porzione & presente il soppalco; ha
pavimentazione industriale in cemento.

Il locale al piano primo ha un’altezza di mt. 3,70 e presenta caratteristiche analoghe a quello al piano
terra, _

Per tutti gli ambienti sopra descritti si veda ['elaborato grafico planimetrico di rilievo dello stato attuale
effettuato (allegato n. 6).

E’ stata realizzata una documentazione fotografica esauriente {allegato n. 7}.

Esternamente il piazzale risulta asfaltato ed il lotto chiuse da recinzione con muretto in cemento armato
e ringhiera in ferro sul davanti e rete metallica sui restanti lati; I'accesso avviene tramite cancello in ferro
scorrevole.

Il capannone ha prospetto principale e parte dei laterali con tamponatura rifinita con rivestimento; la

restante sono pannelli prefabbricati in cemento a vista.
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verifichi, in particolare, la likera accessihility dellimmobile pignorato, evidenziando, in caso contrario di bene intercluse, quali siano le vie di

accesso alla stesso, su quall particelle insistono e chi abbia Ja titolaritd di queste ultime, al fine di permettere di valutare iz possihilita di un”

estensione del pignoramento volta a ricostituire un complesso immobiliare da mettere in vendita dotato di accessi alla pubblica via;

L'accesso all'immobile avviene direttamente da Via degli Ulivi alla quale si arriva dalla vecchia Flaminia, cui
Via degli Ulivi & adiacente e parallela.
Via degli Ulivi non & tracciata nella mappa catastale ed occupa la parte terminale dei lotti lato strada

Flaminia; il settore di via interessato per I'ingresso all'immobile occupa fe porzioni all'estremita delle

particelle 879, 141, 557 del foglio 67; |le particelle 879 e 557 sono intestate ad O I’@aig”

la particella 141 & un lotto edificato in cui vi sono quattro unita immobiliari di cui tre appartenenti alla
stessa OErS ., mentre la quarta & intestata per 2/4 alla OMISHE 1 eper1/a
ciascuno ai signori - OAMSSE & Ok i 0

Questa situazione farebbe supporre ad una acquisizione /o esprdprio non perfezionato da parte del
Comune di Spoleto, ma in quanto via esistente e denominata non si paleserebbe la necessita di estendere
il pignoramento ad altre particelle.

Si rappresenta altresi che sulla stessa particella 555 del lotto, ove insistono le unita immaobiliari pignhorate,
grava una servitl di passaggio costituita con atto a rogito Dott. Marco Pirone del 17/06/1999 rep.
41103/8253, istituita, presumibilmente, proprio in funzione di permettere il transito ai lotti successivi; in

tal caso, essendo stata costruita arretrata la recinzione, la servitd non interessa il perimetro recintato.

accerti 2 confortitd tra la descrizione attuale del bene {indirizze, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini nel caso di terreni) e
quella contenuta nel planoramento evidenziande, in caso di rilevata difformitd:
a} se i dati indicatl in pignoramento non hanno mai identificato 'immobile e non consentano la sva univeca identificazione;

b} se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentone individuazione del bene;
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¢} se i dati indicati nel pignoramento, pur non carrispondendo a2 quelli attuali, hanno in precedenza individuato Mimmobile; in quest'ultimo case
rappresenti la storia catastale del compendio pignorato;

La descrizione del bene nell’atto di pignoramento & conforme per dati catastali e descrizione dei beni;
lindirizzo ove ¢ ubicato 'immobile & Via degli Vlivi n.1; in alcuni documenti si riporta Frazione San
Giacomo, in altri Frazione Bazzano inferiore; questo & dovuto al fatto che Fubicazione & periferica ad

enf{rambe le frazioni, ma tutto ¢id non impedisce 1a univoca individuazione del bene.

T

_Quesito n.10)

proceda, ove necessaria, ad eseguire le necessarie variazioni per "aggiornamento de! catasto provvedendo, in caso di
differmita ¢ mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all*accatastamento delle uniti

immaobiliari non regolarmente accatastate, anche senza i consenso del proprietario;
Le planimetrie catastali vanno aggiornate alle modifiche interne, con costi stimati per spese tecniche, pil

accessori e diritti paria € 800, 00 per ciascuna, per un totale di € 1.600,00.

'QuesitO'n.l:l_-)_:_‘-_ '

indichi I"utilizzaztone prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel case diterreni, il certificato di destinazione urbanistica:

Per quanto attiene gli strumenti urbanistici del comune di Spoletb, I'immobile ove insistono le unita
immobiliari pignorate, ricade nel PRG Vigente in zona D3, destinata gli insediamenti delia piccola industria

e |'artigianato esistente e di completamento.

Quesito n.12) "

indichi la conformitad o meno della costruzione aile autorizzazioni o concessioni amministrative e I'esistenza o meno di dichiarazione di agibifita. In
caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipclogia degli abusi

riscontrati e dica se I illecito sia stato sanato o sia sanabile ed i relativi costi, assumendo informazioni presso gli uffici comunali competenti;

E’ stata inoltrata richiesta telematica di accesso agli atti al Comune di Spoleto {allegato n. 5a) per ricercare
la documentazione tecnica riguardante I'immobile; ottenuta la quale, & stato possibile ricostruire T'iter
delle pratiche edilizie a partire dalla prima |icénza di costruzione.

Il fabbricato & stato costruito a seguito di Concessione Edilizia n. 10519 del 03/08/1999 e successive
varianti, Denuncia di Inizio Attivita protocollo n. 29234 del 02/11/2000 e Concessione Edllma n. 19382 del
17/11/2000 (aliegato n. 5b). |

I lavori furono ultimati in data 05/12/2000, come da presentata dichiarazione di fine lavori, cui fece
seguito Richiesta del Certificato di  Abitabilitd, con allegata documentazione, in data 11/12/2000
Protocollo n. 33578.

Il Tecnico Progettista e Direttore dei Lavori provvedeva ad eseguire Attestazione di Agibilita, secondo la

vigente normativa, Protocollo n. 19916 del 05/05/2006; ratificata poi dal Comune di Spoleto con specifica
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comunicazione datata 20/07/2006 (allegato n. 5¢); il che decretava la legittimitd e conformitd della

costruzione .

Song succeduti al sopraindicato iter, aitri procedimenti edilizi che hanno riguardato modifiche all’interno

delle unita immobiliari oggetto della presente perizia:

- Autorizzazione Edilizia n. 2501 del 05/03/2001 con §a quale veniva assentito un cambio di

destinazione senza opere tra superficie artigianale e commerciale;

{'esecuzione di lavori per la costruzione della scala interna che collega le due unita immobiliari, in base

all’articolo 26 della Legge 47/85, protocollo n. 27040 del 02/10/2001;

- Denuncia di Inizio Attivitd protocollo n. 16134 del 16/04/2004 per la costruzione del soppalco nel
magazzino e di alcuni tramezzi nell’unita al Piano Terra {allegato n. 5d).

In base all’elaborato grafico allegato all’'ultima pratica edilizia, confrontato con lo stato di fatto rilevato, si

evidenziano delle modeste difformita, comunque da sanare, con costi stimati:

Stima dei costi

Pratica di sanatoria presso il Comune di Spoleto

Diritti di segreteria . o £€ 130,00
Oblazione € 1.000,00
Spese tecniche per pratica di sanatoria e successiva Dichiarazione che tiene € 3.000,00

luogo dell’ Agibilita, ivi compresi oneri inarcassa e iva

Totale €4.,130,00

A
5 T ’Q. 5

accerti lo stato di possesso del bene, con I'ndicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale & occupato;

ove il bene sia occupato da terzi in base a contratto di affitto o locazions, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto, la data di
scadenza per I'eventuale disdetta, Peventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio; in case di beni di
natura agricola, e comunque in genere, [o stimatore assumerd informazioni presso it debitore, il terzo accupante, i vicini o le associazioni di

categotia, effettuando ricerche presse I'Ufficio del Registro con il nominativo ottenute attraverso le informazioni assunte;

Al momento del sopralluogo, Vimmobile & risultato, con attivita in esercizio, occupato dalla ditta

esecutata.

alleghl, avendone fatto richiesta presso | competenti uffici deflo 'stato civlle, il certificate di stato libero o I'estratto per riassunto dell*atto di
matrimonio degli esecutati titofari degll immabili pignorati (nel caso in cul nien sia nota il Camune in cui & stato contratto il matrimenio, tale kuogo
sard desunto dal certificato di matrimontio richiedibile nel Comune di residenza); in caso di convenzicni mattimeniali particolari [non di sempiice

convenzicne di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffici;

Non essendo la proprieta persona fisica, non si allegano certificati.

M
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Quesiton, 15}«

ove {'immobile sla occupato dal confuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione delia casa

coniugale (verificandoe se o stesse & stato traseritio in favore del conijuge assegnatario);

Non trattandosi, I'immobile in oggetto, di immobile occupato dal coniuge separato, non esiste

provvedimento di assegnazione della casa coniugale.

Quesito n.16)

precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisando la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi

necessari al loro adeguamento;

Sono presenti e ben visibili a soffitto, sia al piano terra che al piano primo, canali diffusori microforati,
normalmente installati per il trattamento e la distribuzione di aria calda e fredda nei grandi ambienti
anche affollati. '

In realta, il legale rappresentante presente al sopralluogo, dichiarava che tale sistema non & mai entrato in
funzione poiché si sono subito bruciate le schede delle pompe di calore con inverter .

Nei locali non esiste & non & mai esistito impianto di riscaldamento, benché rilevata alche la presenza di
una caldaia nel locale centrale termica.

Limpianto elettrico appare regolarmente funzionante, con illuminazione distribuita tramite lampade a
neon in serie; gh impianti terra e primo sono divisi.

Sirileva che tra la documentazione depositata con la richiesta del certificato di agibilita & stata depositata
la conformita dell’impiénto.

L'impianto idrico-sanitario riguarda un unico bagno esistente al piano terra.

E’ funzionante un impianto di allarme anti-intrusione.

Inoltre si segnala I'esistenza di un montacarichi, nel vano scala posto sul retro del fabbricato.

Quesito n.17

dica se & possibile \..*.énd.ére i beni pignorati in uny ¢ pitt lotti. Provveda, in quest'ultime caso, alla loro formazione, possihilme.nte rispettando la
tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato dal debitore esecutato (appartamento con garage e soffitta; villetta; ece) e
comungue evitando eccessive frammentazioni in lotti {le quali possono anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso
descriva le vie di accesso (pedanale e carralo) ai lotti {passaggio pedonale efo carraio sugli altri lotti, o su benl di terzi) evitando fa creazione di lotti
interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa. Qualora abbia formato pil lotti, verifichi se gli impianti elettrico, idrico, termicao risultano o

mena In comune ai vari lotti, e se risultano in comune indichi le spese necessarle per la loro separazione;

Per una possibile migliore commerciabilita, si suddividono i beni pignorati in due lotti distinti in base alle
unita immobiliari catastali esistenti, cosi come era anche in origine, alla costruzione del fabbricato:

LOTTO 1: locali al Piano Terra  Foglio 67 Particella 555 sub6

LOTTO 2: focali al Piano Primo  Foglio 67 Particella 555 sub5

emait:
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Gli impianti esistenti risuitano gia divisi; occorrera, in tal caso, richiudere il solaio, precedentemente
aperte per I'inserimento della scala interna e ripristinare l'indipendenza delle due unita immohbiliari.
Si stimano costi per permesso edilizio, esecuzione laveri e spese tecniche, iva e accessorie,

forfettariamente in € 15.000,00 da suddividere in due parti uguali da detrarre al valore stimato.

deterni it vatore dell'immoblle considerando lo stato di conservazione dello stesso e come opponibili alla procedura i soli contratti di locazione;
quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta opponibile alla procedura solo se trascritta in data anteriore
alla data di trascrizione del pignoramento, in questo ¢aso I'immobile verrd valutato tenendo conto che limmobile resterd nel godimento dell'ex
coniuge e dei figli fino al raggiungimenteo dell'indipendenza economica - presumibiimente 28 anni - dell'ultimo dei figli} ed applicando, dope aver
determinato il valore del bene, un abbattimento forfettario (indicativamente del 15-20%), in considerazione dell'assenza di garanzia per vizi, della
differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, e di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenze tra libero mercato e

vendite coattive;

Il valore di mercato, secondo standard di valutazione internazionali riconosciuti, & definito come
-l’ammontare stimato a cui un bene pud essere ceduto e acquistato, alla data della valutazione, da un
venditore ed un acquirente, erIvi di legami particolari, entrambi interessati alla compravendita, a
condizioni concorrenziali, dopo un’adeguata commercializzazione in cui le parti hanno agito entrambe in
modo informato, con cautela e senza coercizioni.

La metodologia estimativa & |a tecnica e gli strumenti utilizzati per arrivare al giudizio di stima.

il metodo estimativo adottato in questo caso, € comparativo per procedimento diretto o sintetico, vale a
dire: consiste nel confronto di determinati parametri deil'immaobile in oggetto con altri simili, dei quali
sono noti i valori di compravendita; dal confronto sara possibile determinare una scala di prezzi al metro
quadrato di superficie vendibile, all'interno della quale sara possibile collocare I'immobile che ci interessa.
Due sono quindi le operazioni fondamentali; la raccolta delle informazioni e dei dati storici relativi a
transazioni di immobili analoghi e la formulazione del giudizio di stima vero e proprio, al quale si giunge
con procedimento operativo in funzione delia quantita e qualit delle informazioni raccolte.

A tal proposito il sottoscritto ha eseguito ur’accurata indagine di mercato nellla zona in cui sono posti i
beni oggetto di esecuzione, al fine di reperire valori attendibili, realmente praticati nel corso di
compravendite di beni aventi caratteristiche similari a quelle in oggetto; ha interpeliato varie agenzie
locali del settore; ha consultato il listino dei prezzi degli immobili della borsa immobiliare dell’Umbria
{allegato n. 9) che riporta per i capannoni agibili un valore a mq compreso tra € 300,00 e € 400,00; se
nuovi tra € 400,00 e € 500,00,

Tenendo presenti le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni in oggetto, lo stato di
conservazione che risulta buono, il tipo di finiture presenti, I'attivita per la quale vengono utilizzati, ossia

guella commerciale e non per lavorazioni che portano ad una maggiore usura delle strutture, il

ietata o g
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sottoscritto, fatte le dovute considerazioni, ritiene opportuno attribuire i valori riportati nelle seguenti

tabeile:

- LOCALE ESPOSIZIONE EVENI

.COMPRES! UFFICIO

Stimato

LAY

i?n“:gf

=
)
e

€501.175,00

Abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulti,
della di differenza tra oneri tributari su base catastale e reale,

differenza tra libero mercato e vendite coattive (15%)

- €£75.176,25
Abbattimento per lavori ripristino indipendenza unita immobiliari - €7.500,00
Spese di sanatoria edilizia {50%) - € 2,065,00
Spese di aggiornamento catastale - € 800,00
Costo vivo per la cancellazione o restrizione delle formalita

Valore finale =

che si  arrotonda portando il wvalore complessivo

O,uattroéentotredicimila/UO)

LOCALE PIANO PRIMO

* il dato viene dalla tabella di calcolo della superficie ¢

del

- €2.517,00
.n"l‘ﬂ’"“&w '!r'-'-‘ty- . 22

bene a € 413.000,00 (euro
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Stimato © €382850,00

Abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occult],

della di differenza tra oneri tributari su base catastale e reale,

differenza tra libero mercato e vendite coattive (15%) - £57.427,50
Abbattimento per lavori ripristino indipendenza unitd immobiliari - €7.500,00
Spese di sanatoria edilizia {(50%) - €2.065,00
Spese di aggiornamento catastale - € 800,00
Costo vivo per la cancellazione o restrizione delle formalita - €2.517,00

che si arrotonda portando il valore complessivo del bene a € 312.500,00 (euro

Trecentododicimilacinquecento/0D)

T T

se ’imubile & pigomto solo pro-guota:

- dica se esso sia divisibile in natura e proceds, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo
conto delle guote dei singolf comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagll in denaro.

In tal caso I'esperto dovra verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e trascrizioni presenti anche sulle quote nen pignorate: in case di
terreni, proponga in allegate afla perizia un'ipotesi di frazionamento, e sclo una volta intervenuta "approvazione da parte del giudice, sentite le
parti, proceda alia conseguente pratica, anche senza il consenso del proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dall'Ufficio competente;

- proceda, in casc contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente il gludizic di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto

disposte dall’art, 577 ¢.p.c.; fornisca altresi la valutazione della sola quota, quale mera frazione def valore stimato per I'Intero immobile;

Gli immobili sono pignorati per 'intera quota.

valore stimato dell'intero;

Gli immobili sono pignorati per i diritti di piena proprieta.

Non si verifica questa casistica.
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Il risultato della stima effettuata dallo scrivente ha portato all'individuazione di due lotti di vendita per i
beni oggetto dell’ ‘esecuzione, i cui valori seno:
LOTTO 1; € 413.000,00 (euro Quattrocentotredicimila/00)
LOTTO 2: € 312.500,00 {euro Trecentododicimilacinguecento/00)
Nel rassegnare la presente relazione il softoscritto ringrazia per la fiducia accordata e rimane a
disposizione per ulteriori chiarimenti, delucidazioni, osservazioni ed accertamenti tecnici che il Giudice
dell’esecuzione efo le paﬁi chiamate in giudizio ritenessero opportuni.
Spoleto, N 08 maggio 2024 |

HCT.U.

Geom. Sandro Giontella
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Decreto di homina dell’esperto;

inizio delle operazioni peritali {verbale di sopralluogo);

documenitazione catastale: visura degli immobili attuale e storica — planimetrie - estratto di mappa;

copia del titolo di provenienza;

titoli abilitativi e agibilit;

rilievo dello stato attuale dei beni — planimetrie in scala 1:200;
documentazione fotografica;

ispezione ipotecaria;

guotazioni della Borsa Immohiliare dell’'Umbria per beni simili.
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LOTTO DI VENDITA

Diritti di 1/1 di Piena Proprieta su:

Unita immodbiliare per esigenze di un’attivita commerciale sita in Spoleto Via degli Ulivi, 1.

Porzione di capannone artigianale sita al piano terra.

Consiste di un ambiente adibito attualmente all'esposizione e vendita merce, di superficie lorda di mq
806,00 comprensiva di piccoli ufficio, servizio igienico e locale caldaia;

superficie attigua di mq 231,00 ad use magazzino per stoccaggio merce, con struttura di soppalco per una

porzione.

Altezza mt. 4,40

Estremi catastali: Comune di Spoleto
Catasto Fabbricati
Foglio 67 particella 555 sub. & cat. D/8, Rendita € 6.772,00

con diritti al 555 sub 1 Bene Comune Non Censibile (corte e vani scala)

Valore di mercato allo stato attuale:

€ 413.000,00 {euro Quattrocentotredicimila/00}

Quadro riassuntivo detle trascrizioni pregiudizievoli e delie iscrizioni da cancellare (o restringere) al
momento del trasferimento della proprieta immobiliare

- lpoteca volontaria iscrizione nn. 444 in data 28/09/2015

- Ipoteca giudiziale n. 273 del 19/07/2021

- lpoteca giudiziale n. 505 del 21/12/2021

- lpoteca legale n. 557 del 21/10/2022

- Verbale di pignoramento immobili del 07/08/2023 rep. n. 1497
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Titoli abilitativi legittimanti ['opera:
- Concessione Edilizia n, 10519 del 03/08/1999;
- Variante D.LA. prot. n. 29234 del 02/11/2000;
- Variante Concessione Edilizia n, 19382 del 17/11/2000;
- Autorizzazione Edilizia n. 2501 del 05/03/2001;
- Art. 26 Legge 47/85 protocollo n. 27040 del 02/10/2001;
- D.LA. protocollo n. 16134 del 16/04/2004;
- Agibilita prot. n. 33578 del 19/07/2006.

Altre informazioni utili:
L'unita immobhiliare & occupato dalla ditta esecutata.

Spoleto, I 08 maggio 2024
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LOTTO DI VENDITA

Diritti di 1/1 di Piena Proprieta_su:

Unita immobiliare per esigenze di un’attivita industriale sita in Spoleto Via degli Ulivi, 1

Porzione di capannone artigianale sita al piano primo.

Consiste di un ambiente adibito attualmente all'esposizione e vendita merce, di superficie lorda di mg
806,00.

Altezza mt. 3,70

Estremi catastali: Comune di Spoleto

Catasto Fabbricati

Foglic 67 particella 555 sub. 5 cat. D/7, Rendita € 4.258,61

con diritti al 555 sub 1 Bene Comune Non Censibile (corte e vani scala)

Valore di mercato allo stato attuale:

£ 312.500,00 {euro Trecentododicimilacinquecento/00})

Quadro riassuntivo delle trascrizioni pregiudizievoli e delle iscrizioni da canceflare (o restringere) al
momento det trasferimento della proprieta immobiliare

- Ipoteca volontaria iscrizione nn. 444 in data 28/09/2015

Ipoteca giudiziale n. 273 del 19/07/2021

Ipoteca giudiziale n. 505 del 21/12/2021

lpoteca legale n. 557 del 21/10/2022

Verbale di pignoramento immobili del 07/08/2023 rep. n. 1497
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Titoli abilitativi legittimanti I'opera:

- Concessione Edilizia n. 10519 del 03/08/1999;

- Variante D.LA. prot. n. 29234 del 02/11/2000:

- Variante Concessione Edifizia n. 19382 del 17/11/2000;
- Autarizzazione Edilizia n. 2501 del 05/03/2001;

- Art. 26 Legge 47/85 protocallo n. 27040 del 02/10/2001;

- D.LA. protocollo n. 16134 del 16/04/2004; | |

- Agibilita prot. n. 33578 del 19/07/2006.

Altre informazioni utili:

L'unita immobiliare & occupato dalla ditta esecutata.

Spoleto, 1 08 maggioc 2024

L'esperto

Geom. Sandro Gientella
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