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lll.mo Sig. Giudice delle esecuzioni immobiliari Dr. Simone Salcerini,

Con proprio provvedimento del 31 ottobre 2019 la S.V.I. nominava quale Consulente
Tecnico d’Ufficio il sottosgritto Geom. Marco Scatolini, libero professionista iscritto all’Albo dei

Geometri della Provinciq d

Perugia al n. 4498, con invito a comparire all’'udienza del 23 gennaio

2020 peril conferimentd dell’incarico.

In tale occasione il
incaricato allo svolgimentg

promossa da "l cont

1. 'esperto verifichi, la compl
delle iscrizioni e trascrizioni rel
pignoramento, oppure certificg

2. Pesperto provveda quindi slibito all'integrazione; in particolare acquisisca, ove non depositati 1) Planimetria
catastale e planimetria allega

anteriore al ventennio, copiain

sottoscritto consulente tecnico prestava giuramento di rito, e veniva
» di una perizia di stima per la pratica di cui al R.G.E n. 113/2019,
ro RN riccvendo il seguente '

QUESITO

stezza della documentazione ex art. 567 c.p.c. (estratto del catasto e certificati
ative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
to notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari);

ta all’'ultimo progetto approvato o alla concessione in sanatoria 2) anche se
tegrale del titolo di provenienza al debitore dell'immobile pignorato;

3. 'esperto predisponga Felento delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri,

domande giudiziali) gravanlici g

ul bene, ivi compresi : i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine

edificatoria dello stesso, i vinc oli connessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e

simili, atti di asservimento u

banistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di

assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso (oneri reali, servitu, uso, abitazione, obbligazioni

propter rem ecc.);

4. 'esperto accerti I'esistenza
insolute relative all’ultimo bien

5. I'espero rilevi 'esistenza di

di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese condominiali
nio (stante il deposito dell’art. 63 secondo comma disp. Att. c.c);

diritti demaniali (di superficie o servitl pubbliche) o usi civili, evidenziando gli

eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

6. l'esperto riferisca dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comunque

risulteranno non opponibili a

indicando i costi a cid necessar];

I'acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli),
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7. 'esperto, descriva, previo n

ecessario accesso all’interno, I'immobile pignorato indicando: comune, localita,

via, numero civico, scala, piano, interno; caratteristiche interne ed esterne, superificie commerciale in mq,
altezza interna utile, esposizione, condizioni di manutenzione, confini (nel caso di terreni), dati catastali attuali,

eventuali pertinenze, accessori

e millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di pil immobili pignorati, fornisca la

descrizione analitica di ciascunp dei beni compresi nel lotto {un paragrafo per ciascun immobile, appartamento,

capannone ecc.);

8. I'esperto accerti la conformit
catastali e confini nel caso di
difformita:

a tra la descrizione attuale del bene {indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
terreni) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata

a) se i dati indicati in pighoramento non hanno mai identificato 'immobile e non consentono la sua univoca

identificazione;

b) se i dati indicati in pignoramgnto sono erronei ma consentono I'individuazione del bene;

c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato

I'immobile; in quest’ultimo casp rappresenti la storia catastale del compendio pignorato;

9. l'esperto proceda, ove hed
provvedendo, in caso di difforn
ed all’accatastamento delle u
proprietario;

10. Pesperto indichi I'utilizzaz
terreni, il certificato di destinaz

11. l'esperto indichi la conforn
I’'esistenza o meno di dichiaraz
normativa urbanistico-edilizia,
stato sanato o sia sanabile ed i

12. 'esperto accerti lo stato d
guale & occupato; ove il bene
registrazione, la scadenza del ¢
fissata o lo stato della causa ev
in genere, lo stimatore assume
categoria, effettuando ricerche
assunte;

13. P'esperto alleghi, avendone
libero o I'estratto per riassunto
noto il Comune in cui & stato
richiedibile nel Comune di R
convenzione di separazione dei

essario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto
nita o0 mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione
nita immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del

ione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel caso di
one urbanistica;

hita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
one di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della
descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se 'illecito sia
relativi costi, assumendo informazioni presso gli uffici comunali competenti;

possesso del bene, con 'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al
sia occupato da terzi in base a contratto d’affitto o locazione, verifichi la data di
ontratto, la data di scadenza per eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio
2ntualmente in corso per il rilascio; in caso di beni di natura agricola, o comunque
ra informazioni presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o le associazioni di
presso |'Ufficio del Registro con il nominativo ottenuto attraverso le informazioni

fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di stato
dell’atto di matrimonio degli esecutati degli immobili pignorati (nel caso non sia
contratto il matrimonio, tale luogo sara desunto dal certificato di matrimonio
esidenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice
beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffici;
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14. I'esperto, ove l'immobile
acquisisca il provvedimento di

favore del coniuge assegnatario);

15. I'esperto precisi le caratter

sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato
assegnazione della casa coniugale (verificando se lo stesso & stato trascritto in

stiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisando la loro rispondenza alla

vigente normativa e, in caso.contrario, i costi necessari al loro adeguamento;

16. I'esperto dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pil lotti. Provveda, in quest’ultimo caso, alla

loro formazione, possibilmentg
dai debitore esecutato (appa
frammentazioni in lotti (le qual
descriva le vie di accesso (peda

rispettando la tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato
tamento con garage e soffitta; villetta; ecc.) e comungue evitando eccessive
i possono anche determinare una perdita del valore del compendio). In ogni caso
nale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale e/o carraio sugli altri lotti, o su beni di

terzi) evitando la creazione di Iptti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa. Qualora abbia formato

pil lotti, verifichi se gli impiant

elettrico, idrico, termico risultano o meno in comune ai vari lotti, e se risultano in

comune indichi le spese necessarie per la loro separazione;

17. esperto determini il vald
opponibili alla procedura i s
coniugale dovra essere riteny
trascrizione del pignoramento,
nel godimento dell’ex coniuge
28 anni — dell’ultimo dei figli
forfettario (indicativamente de
oneri tributari su base catasta
mercato libero e vendite coatti

18. I'esperto dica se I'immobile
- dica se esso sia divisibile in ng
di ciascuno di essi e tenendo cg
denaro. In tal caso dovro veri
quote non pignorate; in caso d
volta intervenuta {'approvazior|
senza il consenso del proprieta
- proceda, in caso contrario,
eventualmente anche alla luce
quota, quale mera frazione del

19. I'esperto nel caso di pigng
diritto pignorato applicandoi ¢

20. nel caso di immobili abusivi

re dell'immobile, considerando lo stato di conservazione dello stesso e come
li contratti di locazione; quante ai provvedimenti di assegnazione della casa
ta opponibile alla procedura solo se trascritta in data anteriore alla data di
in questo caso I'immobile verra valutato tenendo conto che immobile restera
e dei figli fino al raggiungimento dell’indipendenza economica ~ presumibilmente

ed applicando, dopo aver determinato il valore del bene, un abbattimento
| 15-20%), in considerazione dell’assenza di garanzia per vizi, della differenza tra
e e reale, e di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenze tra
ve;

& pignorato solo pro-quota:

tura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indicando il valore
nto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in
ficare ed analiticamente indicare le iscrizioni e trascrizioni presenti anche sulle
terreni, proponga in allegato alla perizia un’ipotesi di frazionamento, e solo una
e da parte del giudice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche
rio, allegando i tipi debitamente approvati dall’Ufficio competente:

alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c.; fornisca altresi la valutazione della sola

valore stimato per l'intero immobile;

ramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini il valore del
vefficienti fiscali al valore stimato dell’intero;

e non sanabili indichi il valore del terreno.

i ok ok ok ok sk 3K ok 3k ok ke sk skok sk dksk ke kol sk sk sk sk Sk kk Rk R sk ksk kR sk kk ok Rk ok
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In primo luogo il sottg
RR.Hl. di Spoleto, alla verifica s
di esecuzione, e ha acquisit
acquisizione degli elaborati pl

Successivamente com
il sottoscritto CTU accedeva
rilevando I'unita immobiliare
ad acquisire dalla parte, il titg

OPERAZIONI PERITALI

yscritto CTU ha provveduto, dopo opportune ricerche presso la Conservatoria
ommaria della presenza di formalita, vincoli o oneri presenti sul lotto oggetto
0 in Catasto le planimetrie catastali ivi presenti del bene pignorato, con
animetrici presenti del fabbricato.

unicava alla parte esecutata di voler procedere al necessario sopralluogo, ed

ai luoghi in data 04 marzo 2020 ed espletava le necessarie operazioni,
oggetto di esecuzione e acquisendo giusta documentazione fotografica, oltre
blo di provenienza. Al sopralluogo era presente il Sig. G, padre della

parte esecutata (Sig. —-) che attualmente vi risiede a titolo gratuito.

A seguito poi dell’er
Esecuzioni, Dott Salcerini, la p

Successivamente pre
veniva effettuato l'accesso 2
Urbanistica, e successivament,

Presso |'ufficio anégr
residenza, né il certificato di s
della parte esecutata al soprg
(padre della parte esecutata)
trova in stato libero.

Presso gli uffici dell’A

nergenza Coronavirus, e de! rinvio di udienza disposto dal Giudice delle
arizia & stata temporaneamente sospesa.

sso 'ufficio urbanistica di Gualdo Cattaneo, previa richiesta a mezzo Pec,
agli atti sull'immobile oggetto di esecuzione, presso gli uffici del settore
e si ritiravano le copie necessarie.

afe del comune di Gualdo Cattaneo, non era disponibile neé il certificato di
tato libero/matrimonio della parte esecutata, ma da informazioni con il padre

fluogo, si veniva a conoscenza che I'immobile eI
e che i| YNGR (0arte esecutata) (Q————) o i

zenzia delle Entrate di Spoleto & stata poi effettuata una visura ipotecaria di

aggiornamento a nome della parte esecutata e a nome del Sig_(proprietario dal 1999 al 2015).
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Beni posti nel Comune di Gualdo Cattaneo

Loc. Collesecco, Via San Silvestro n. 18

1. VERIFICA COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE ex art. 567 c.p.c.

Il sottoscritto ha veri

ficato la corretta documentazione presente nel fascicolo e sulla scorta della

certificazione notarile ha eseguito presso la Conservatoria dei RR 1i di Spoleto una verifica della stessa, sui

beni oggetto di esecuzione‘(A

legati 7.1-7.2-7.3 - Visura ipotecadria aggiornata con certificazione notarile).

2. ACQUISIZIONE TITOLI NON DEPOSITATI

Il sottoscritto ha prov

In particolare pres$o
(Allegato 1 - Visura catastale
(Allegato 3.1 — Planimetrie ca
catastale della zona (Allegato

Presso il settore urbaf
titoli abilitativi delunitd imm

Ha quindi acquisito ¢
venuta in possesso dei beni g
Rep. 979 del 28.09.2015).

3. ELENCO ISCRIZIONI E
Vincoli ed oneri giuridici che
Vincoli ed oneri giuridici che

Sulla scorta della certificazio
Conservatoria dei Registri Imr
di Ai—— c

relativa all’unita immobiliare

Pubblicazione
ripubblicazione o riprodu

eduto ad acquisire i titoli non depositati nel fascicolo.

'Agenzia delle Entrate di Spoleto, ha effettuato le visure catastali aggiornate
storica dell’abitazione), le planimetrie catastali dei beni oggetto di esecuzione
tastali e 3.2 Elaborato planimetrico con elenco subalterni), I estratto di mappa
2 — Estratto di moppa catastale Fg. 50 p.lla 46).

ristica del Comune di Gualdo Cattaneo, tramite accesso agli atti, ha acquisito i
obiliare (Allegati 8.1-8.2-8.3-8.4-8.5 — Documentazione urbanistica).

irettamente dalla parte, i’atto di provenienza con cui la parte esecutata &
ggetto di esecuzione (Allegato 5 — Atio di provenienza notaio Buini Federica

TRASCRIZIONI

resteranno a carico dell’acquirente:
saranno cancellati a cura e spese della procedura:

ne notarile presente nel fascicolo e le visure ipotecarie effettuate presso la
nobiliari di Spoleto ((Allegati 7.1-7.2-7.3- Visure ipotecarie aggiornate a nome
con certificazione notarile) si predispone I'elenco delle iscrizioni e trascrizioni

el lotto, avvenute nell’uitimo ventennio.
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3.1 Iscrizioni:

Ipoteca Volontaria {
Conservatoria RR.ll. di Perug
1

83.953,22 in garanzia di cap
22/10/2014 Rep. 337/233.
Il gravame si riferisce, tra

7

al
all’epoca del mutuo il debitor

R ot

3.2 Trascrizioni:

Atto acquisto {dona
accettata” stipulato dal Npt
Particolare n. 2977 e Regist
Perugia, con cui il Signor
L Y nat}:o
garage, l'unita immobiliare og
particella 46 sub 6. (Allegato !

Mutuo): Registro generale 4041 Registro particolare 431 del 28/10/2014
sia a favore di “UNICREDIT S.P.A” con sede in Roma per un importo di €
ale di € 125.931,00 in virtl di atto notarile pubblico Notaio Buini Federica del

tro, alla quota di 1/1 sulla proprietd dell’unita immobiliare oggetto di perizia;

e ipotecario era SN nato 2 clNeserensnlR o . fisc.:
e il debitore non datore di ipoteca era (g IGNGEGGE ot o S

ione) a favore di @umilEmmeaggo: Atto notarile pubblico di “Donazione
io Buini Federica il 28/09/2015 Rep 979/749, Trascrizione di cui al Registro
'0 Generale n. 3772 avvenuta il 15/10/2015 alla Conservatoria dei RR.Il. di
donante) nato 2 CuT————SYEENS®, donava al Signor QIS
o G il , oltre a dei terreni e un altro fabbricato a destinazione
sgetto di perizia, distinta al Catasto fabbricati di Gualdo Cattaneo al Foglio 50
» — Atto di provenienza notaio Buini Federica Rep. 979/749 del 28.09.2015).

Verbale di pignoramente immobili: Trascritto al Registro generale al n. 4083 e al Registro

particolare n. 3151 il 17/1

/2019 a favore di “Unicredit S.p.a” con sede in Milano, codice fiscale

00348170101 contro il Sighor i, - o s . -

gravante sulla quota di 1/1,ds

4. VINCOL! O ONER! D!

Al momento del sof
esecutata, & stato accertato
esclusiva.

Da informazioni rinve
rilevate spese insolute.

Da'segnalare che il be
unita immobiliari, 3 a dest
planimetrico parziale rilevatg
dalla corte d’ingresso si a
Documentazione fotografica
esecuzione) distinta al sub| 7,
adiacente retrostante ad altrg

| fabbricato in Gualdo Cattaneo al Foglio 50 particella 46 sub 6.

NATURA CONDOMINIALE, SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE

sraliuogo effettuato alla presenza del Sig. QNN padre della parte
che i locali oggetto di esecuzione sono usufruiti dallo stesso in maniera

nute in luogo, non ci sono vincoli o oneri di natura condominiale, né si sono

ne oggetto di esecuzione fa parte di un complesso immobiliare compaosto da 4
nazione abitativa e 1 a destinazione garage. Con lausilio dell’elaborato
(Allegato 3.2 — Flaborato Planimetrico con elenco subalterni) si evince che
ccede ad altra unita immobiliare sita al piano terra (Allegato n.6 —
foto n.2: Porta a sinisira dell’ingresso dell’unita immobiliare oggetto di

di proprieta del Sig. SN nato 2 SN R, - rclla parte

1 unita immobiliare posta su due livelli di cui al sub 3, di proprieta della S

~, nata a E’ inoltre presente un locale ad uso garage di cui al sub
5, di proprieta dei signori -

Pubblicazione
ripubblicazione o riprodu
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5. ESISTENZA DI DIRI

DEMANIALI {di superficie o servitu pubbliche) O USI CIVICI

Sui beni oggetto dilesecuzioni non risultano esserci diritti demaniali o usi civici.

6. FORMALITA’, VINCOLI E ONERI A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Vinceli ed eneri giuridici che resteranno a carico delfacquirente :

Alla data della presente perizia NON si segnalano:

- Domande giudizialio g

- Atti di asservimento ur

7. DESCRIZIONE ANAL

1

Gli immobili oggetto ¢

Via San Silvestro al Civico 18.

corte comune, che si svilujop

unita abitative e da un iocajle i
a

Nella documentazijon

della stessa al'interno del co

n.6 — Documentazione Fotdgr

|
Descrizione unita abi

ltre trascrizioni pregiudizievoli

banistico

[ICA DEGLI IMMOBILI

Si tratta di un’unita immobiliare, un’abitazione con ingresso al piano terra da
3 su tre livelli, facente parte di un complesso immobiliare, composto da n.3
3d Uso garage, realizzato con struttura in muratura di pietra e di tufo.

e fotografica allegata & visibile accesso all’unita abitativa e 'occupazione
mplesso immobiiiare con vista dell’area di corte comune di accesso (Allegato
afica Foto dalla n. 1 allan. 5).

tativa {piano terra-primo-secondo): Come si evince dalle planimetrie rilevate

(Allegato 4 — Planimetrie rile\
(Allegato n.6 — Documentazid
livelli, collegati da una scala
accesso ad una scala interna g

Il piano primo & cohp
da accesso sulla sinistra adjun
ad un bagno e a due camere.

Dal terrazzo infine, 11
soffitta.

Pubblicazione
ripubblicazione o riprodu

ote e restituite su opposiic programma) e dalla documentazione fotografica
ne jotografica foto dalla n. 6 alla n. 24), Vunita abitativa si sviluppa su tre
interna. Al piano terra si sviluppa la zona ingresso, un piccolo vano che da
cui & possibile accedere al piano prime.

osto da una zona d’ingresso a cui si arriva percerrendo la scala suddetta, che
vano uso cucina, e sulla destra al resto del piano ovvero ad un vano uso sala,
_a cucina e la sala hanno un accesso al terrazzo esterno che le collega tra loro.
amite un’altra scala esterna si accede al piano secondo, a dei locali ad uso

@
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7.1 CALCOLO DELLE SUPERFICI

Si riportano di seguitp per ogni singolo piano la superficie lorda e quella netta, con I'altezza utile
interna, con l'ausilio delle planimetrie rilevate {Allegato 4 — Planimetrie rilevate e restituite su apposito
programma)

Per una migliore lettura e comprensione, per “parametro” si intende il coefficiente applicato per la
valutazione del vano in esamg rispetto a una scala da 0 a 1, dove 1 rappresenta un vano ad uso abitativo.

La superficie lorda de| vano moiltiplicato per questo “parametro” fornisce la superficie parametrata

che verra poi utilizzata per la stima complessiva del lotto nel paragrafo 17.4.
AZIONE - Superficia lorda WMa. ;
Sup.netta altezza media parametro Sup.parametrata

1,20 2,70

Vano destinazione

1-Ingresso

\!ano destmazmne Sup‘.io $up netta altezza media parametro Sup.parametrata
2 -Vano scala 3.85 2,80 1 4,55
3 - Ingresso 1,80 2,80 1 2,30
4 - Cucina 18,85 2,80 1 22,50
5 - Disimpegno 2,70 2,80 1 3,20
6 - Sala 17,85 2,80 1 21,60
7 - Bagno 4,95 2,80 1 5,75
8 - Disimpegno 5,15 2,80 1 6,55
9 - Camera 10,55 2,80 1 14,25
10 - Camera 9,0¢ 2,80 1 12,25
11 - Ingresso 1,25 2,20 1 ' 1,85

Totale Sup. 75,95 mq Totale Sup. Par
12 - Terrazzo 11,45 0,25
Totale Sup. Par

*la superficie lorda & misurata fino ad uno spessore massime di 50 cm, e a meta con i muri d| confine
**il vano scaia mene caico!a'!;o soltanto una voita per tutti i piani

per’éan% !J{dé Mq ‘32

Vano destmazmne Sup.netta | altezza media parametro Sup;parametrata
12 - Soffitta 23,15 | 1,40 0,25 7,46
13 - Soffitta 43,75 | 1,40 0,25

Totale Sup sb,% mg ' Totale Sup Par
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7.2 CARATTERISTI

I beni, individuati nel
Collesecco, in Via San Si!veStr

Schema grafico lotto: |

CHE ESTRINSECHE

precedente paragrafo si trovano nella frazione di Gualdo Cattaneo, in Localita
5 n. 18, a circa 1 ki dal comune di Marcellano.

Accessc alla
proprietd

Accessi: Come si avince dalln be

principaie alf'unita immeohils
dalla Sirads Prs

Confini: 'unitd immobiliar
complesso

immobiliare e si ¢
con Via 5an Siivestro.

Principali collegamenti pubbi

Occupazicne dell’'unita
immobiliare ad usoc
abitazione, oggetio di perizia

CONAD CI

tuata a circa 1 km dal comune di Marcellano. E’

(353
ot
[l
P

, & come descritto al capitolo precedente I'ingresso

g iz viz 41 San Silvestro. A tale via si giunge

ha una corte comune e si sviluppa al suo interno. £ posta all’interno di un
ova in adiacenza ad altra unitd sbitativa retrostante e sottostante, e confina

kek: La iocaiita & servita dai mezzi pubblici def Comune di Gualdo Cattaneo.

Principall servizi offerti dalis) zonz: Nellz locaiitd cf sono banche ed uffici postali, bar e farmacie, posti a

poca distanza.
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7.3 ESPOSIZIONE £ MANUTENZIONE

ESPOSIZIONE: 'unita immobiliare ad uso abitazione componente il lotto, facente parte di un
complesso immobiliare, ha il|suoc affaccic principale e sulle vie laterali sulle zone di corte comune e su Via
San Silvestro, da dove avviene P'accesso. Dal terrazzo si gode una discreta porzione della zona intorno, ma
non si segnalano visuali di pregio, cosi come per le altre vedute.

CONDIZIONI DI MANUTENZIONE: Da accertamenti urbanistici non & stato possibile risalire all’epoca
di costruzione del fabbricato |e il primo intervento edilizio riscontrato risale al 1973 per il rifacimento della

copertura dell’intero fabbricato. E’ stato parzialmente ristrutturato ali’inizio degli anni 2000. Come si evince
daila documentazione fotografica, esternamente si presenta allo stato grezzo con pareti in murature di tufo
e pietra nelle parti laterali] mentre risulta intonacate nel lato principale d’ingresso. Internamente invece si
presenta ben ristrutturatc e don finiture di pregio.

7.4 CARATTERISTICHE GENERALI DEL FABBRICATO E INTERNE DELLUNITA’
IMMOBILIARI

Ai fini della presente|relazione di stima, & opportuno precisare che tutte le caratteristiche che si
vanno di seguito ad elengare, presentanc uno stato di conservazione tra il discreto e I'ottimo stato di
conservazione; da considerare, ai fini della stima, che il fabbricato & classificabile come “ristrutturato”.

7.4.1 Caratteristiche struttunali

]

Solai: | colai sono in parte in legno e tavelloni, ed in parte in latero-cemento;

|
Struiture verticali: Struttura in pietra a faccia vista e blocchi di tufo;

Copertura: Solaio inclinato in travi varese e tavelioni, con manto di coperiura in coppi;

Qpere di finiturg: i
pluviali seno in lamieya zincata

o

facciata principaie & intonacata e le opere di lattoneria, canali di gronda e

7.4.2 Caratteristiche interne

|
1

Infissi esterni ed irtegni: infissi in legno verniciatc bianco con vetrocamera, porte interne in legno;

Tromezzature interpg: Muratura con mattoni forati;

)
Pavimentazione: 1'abitazione & dotate di pavimentazicne in piastrelle monocottura per tutta la
superficie dei locali principali, mentre nei locali ad uso soffitta & presente il solo massetto;
Porta d’ingresso : Portoncine in alluminic a tinte verdi con vetrini;

Pareti esterne: Intonpcata al civile la facciata principale, pietra a faccia vista e muratura di tufo
quelie laterali.
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8. IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELL'ATTO DI PIGNORAMENTO

Come da atto di pigngramento del 04.06.2019 il lotto & composto da “fabbricato sito nel comune di
Gualdo Cattaneo {PG), via} San Silvestre n.18, P. T-1-2, censito al Catasto Fabbricati di detto comune al

Foglio 50, Particella 46 sub 6,
Euro 278,89”

natura A/3 {abitazione di tipo economico), Classe 1, Consistenza Vani 6, R.C.

i _dati segnalati neil'atto di pignoramento attualmente sono corrispondenti con_le attuali visure
catastali. Si riporta la storig cgtastale del compendio pignorato con Vausilio degii allegati (Allegato 1 — Visura

catastale storica attuale deif opitazione).

Ricapitoiando, per una migliore definizione deil’'unita immobiliare oggetto del pignoramento, con

¥

I'ausilio della “visura storica
immobiliare sone i diritti di

n allegate di cui sopra, si puo sintetizzare che i beni oggetto di pignoramento
siena proprieta di 1/1 di un’unitd immobiliare ad uso abitativo su tre piani

{terra-primo-seconde), acces

sibile da corte comune interna, ubicata nel Comune di Gualdo Cattaneo, Via

San Silvestro n.18, e distinta ¢atastaimente nel modeo seguente:

Lett.* | Fg. | F.ia

5ub indirizzo Cat | Ciasse | Consistenza Rendita

A 50 45

6 Viz San Silvestro n.18 | A/3 1
{Piano Terra- 1°- 2°

6 vani €278,89

i

*il numero di lettera verra r

9. SITUAZIONE CATAST

Con Vausilic degli a
it
dati dell’Agenzia delle Entrat

Planimetrie rilevate e restitu

—

con particolare riferimento g
sull'immobile {Allegato n. 8.4
27.04.1899, Plonimetric pioA

preso ai fini della stima ai paragrafi7.1e 17.4

ALE

legati riguardanti ie planimetrie rilevate al sopralluogo (Allegato n. 4 —
e su apposito progromima), le planimetrie catastali attuali presenti nella banca
> {Allegato n. 3 — Planimetrie catastali} e con la documentazione urbanistica
[Pultime elaborato grafico rinvenuto presse il Comune di Gualdo Cattaneo
- Dig in Varignte Prot. 3244 del 02.04.2003, alia concessione edilizia n. 39 del
0 terro primo e secondo Pagg. 5,7,1CG) e di cui si parlera in maniera piu
non si rilevano delie difformita di rilievo.

approfondita nel capitolo 11,

Pertanto la olanime

tria_catasiale dellimmaobile, & conforme e rappresenta lo stato di fatto

attuale riscontrato al momen

to del sopralivogs.
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10. UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

L'unita immobiliare fg parie di un complesso imrrobiliare ricadente dell’area di PRG del comune di

Gualdo Cattaneo, come z0nh3
consentito oltre alla residen
pubblici e privati, laboratori,

residenziale di compietamento {B2), dove ai sensi delle Norme di Attuazione &
zg, insediare attivitd direzionali, artigianali compatibili con la residenza, uffici
rmagazzini e alberghi. Sono ammessi interventi di ristrutturazione.

L'altezza massima preavista & di metri 9,60, distanza dai confini 5,00 ml, distanze dalle strade 6,00
mi, distanze dai fabbricati 10,00 mi.

Eilr

347
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11. ACCERTAMENTO SITUAZIONE URBANISTICA E ILLUSTRAZIONE DIFFORMITA’ E

COSTI

{Si alleganc a tal punto: Coni

d_concessioni edilizie {Aliegati n. 8.1-8.2-8.3-8.4-8.5); Alleqato n. 3 (Planimetrie

catastali); Allegato n. 4 {(Plgnimetrie rilevate e restituite su apposito programma)

La prima pratica ed
n. 596 del 15.06.1973, con !

della copertura deil’interc $tabi§e.

£

zia riscontrata sullimmobile & 2 licenza edilizia di cui al prot. 1267/73 Pratica
quale il prosrietario di allera, Sig. GENSEN provvedeva al rifacimento

Successivamente i!fa data 29.03.1986 veniva presentata domanda di sanatoria per gli abusi edilizi

secondo la legga 47/85 pev

una superficie complessiva delfintero immobile di mg 59,55. Nel dettaglio

venivane condonati mg 1?;‘,03 di superficie utile abitabile, e mqg 82,45 di superficie non residenziale che

veniva calcolata con il coeffic

Pubblicazion

iante 0,6, ovvero mq 47,47,
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in data 27.04.1999 vegniva rilasciata la concessione edilizia n. 39, a nome dei proprietari di allora,

Wr lavori di ristrutturazione e parziale cambiamento di destinazione d’uso
al piano terra. Uintervento pyr riguardante principalmente 'unita immobiliare al piano terra (attuale sub

7), non oggetto di esecuzione

riporta netia tavola degli elaborati grafici lo stato attuale e di progetto anche

del piano primo e del pianc secondo riguardante P'abitazione cggetto di esecuzione. Entrando nel dettaglio

si evince che con tale conces

ione sono state inserite delle fondellature in particolare nella camera “3” per

consentire Ia creazione di un disimpegno di accesso alla camera “1” nell’elaborato di progetto, e cambiando
peg

destinazione al vano camera

2 sinistra dell’ingressc, in vano ad uso soggiorno-pranzo. Non si segnalano

invece modifiche di rilievo al gianec soffiite,

A tale concessione edilizia, & stata eseguita una Dia in variante n. 3244 del 02.04.2003 sempre a
nome dei Signori EEESRERENENR; Chc comporiava delle modifiche delle aperture al piano

sottostante e che quindi nan

nodificava e planimetrie deil’abitazione oggetto di esecuzione.

Per guanto riguards lagibilita, & stata invece riscontrata unicamente un’agibilita parziale

riguardante i locali al plano te

p

Prendendo in esami g
alle pagine 5,7,10) con z‘ifeirin‘

rra {sub 7} di proprietd del h

li elaborati grafici delle Dia in Variante n. 3244 del 02.04.2003 (Allegato 8.4
ento aile planimetrie rilevate al sopraliuogo, la situazione urbanistica risulta

conforme allo stato atiuale dell’immobils.

Sta di fatto come Jide
sanzione di € 180,00 previst
come illustrato nel capitolg “1

12. STATO D! POSSESSC

L'unit2 immobiliare o

tto, che Pimmobile & sprovvisto del certificato di agibilita per cui oltre alla
3, bisognera produrre i relativi certificati di rispondenza degli impianti cosi
57,

) {TITOLO DI PROVENIENZA) E STORIA DELLA PROPRIETA’

ggetto di esecuzione, un appartarnento ad uso abitativo con ingresso al piano

terra e con sviluppo al piaqo primo, con soffitte al piano secondo, cosi come descritto dettagliatamente nei

precedenti capitoli & di gro

Ao, i quale ha acqui

<Nl (/\icgaio 5 —Ai%o q
|

A suavolta i |
con atto di divisione del nbt
fratello ,
originato 'atiuale subalteﬂl!o

La comproprieta dei §
gl . :ocrtasi in da
edilizio riscontrato sull’immo
data.

Pubblicazione
ripubblicazione o riprodu

srietd per fa quota di 1/1 del Signor iR, noto enimamimis
sito tale unitd con atto di donazione dei notaio Buini Federica, dal padre, Wl
yi provenienza notoio Buini Federica Sara Rep. 979 del 28.09.2015).

y iseiei), ha acquisito I'intera proprieta
io Die Antonio Rep. 2591 del 23.09.1999, uscendo daila comproprieta con il
{previo frazionamento del 14/06/1999 dal quale si &

5

“6” della proprieta. Fino a tale data immabile era identificato al sub “4”).

“, si & generata dalla successione del loro padre,

ta 16/06/1988. Come si vede infatii nel capitolo precedente il primo titolo
bile risalz al 1973, su richiesta appunto di GgNEGER rroprietario in tale
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PIVA 02572130546 — Cod. Fisc. SCTMRC 78D10 I921M

13 CERTIFICATO DI RESIDENZA DELLA PROPRIETA’ ESECUTATA

Da ricerche effettunte prasso V'ufficio anagrafe del Comune di Gualdo Cattaneo, non é stato trovato
né il certificato di residenza, né il certificato di stato libero della proprieta esecutata. E’ stato segnalato allo
scrivente CTU, al momentg del soprailuoge, avwenuio aila presenza del il padre de! agiilillil®
) che attualmente |& lui a risiedere nellimmobile oggetto di esecuzione, e che il Sig. AR

<™ h: residenza ingIIERI < si trova in stato libero.

14 OCCUPAZIONE DELLIMMOBILE

Al momento del sop

e

alluogo & state accertato che attualmente unita immobiliare & usufruita per
la sua interezza, dal padre Hella parte esecutata, Sig. #NNN® in manicra gratuita, in assenza di contratti
di locazione e di comodato

15 CARATTERISTICHE DEGLI IMPIANTI

Gli impianti al momepnto del sopralluogo risultanc presenti & funzionanti. Essi perd per risultare
essere a norma rispetto alle forme imposte dal D.M. 22 gennaio 2008 n. 37, devono essere provvisti di un
certificato di risponidenza da parte di un tecnico abilitato. Per questa tipologia di dichiarazione occorrono €
250,00 ad impianto {elettrico, idrico-sanitario, termico), da allegare poi alla domanda per I'agibilita di cui al
capitolo “11”.

16 EVENTUALE DIVISIONI iN LOTTI

]

it bene pignorato, nella situazione in cui si trova attuaimente non si pud vendere separatamente, ne
& suscettibile ad essere frazignato in quanto Vunitd abitativa ha un ingresso unico al piano terra con scala
interna che da accesso ai piani superiori. Scstanzia&meﬁ‘te il blocco principale si sviluppa al piano primo, in
guanto il piano’fﬁerfa & solo pdr Vaccesso e il piano soffitte non & abitabile.

-
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P.IVA 02572130546 ~ Cod. Fisc, SCT MRC 79D10 1921M

17. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

17.1 Criteri di stima

Metodologia estimativa — ¢riteric estimativo

Il metodo di stima [adpttato, per la determinazione dei valori di mercato dei beni immobili, & quello
“sintetico-comparativo”: |n |pratica raffrontando ii bene precedeniemente descritto, con le sue
caratteristiche intrinseche| ed estrinsecne, ad altyi immobili simili o quasi a quello in esame, oggetto di

recenti valutazioni.

L'aspetto economjcol preso in considerazione & quelic del pili probabile valore di mercato,
cautelativamente assunto, e ricercatc mediante il criterio di stima per confronto diretto, su base
comparativa, mirando innangi tutio a determinare il valore ordinario dei beni in oggetto e cioé il pil’
probabile valore di mercato degli immobili supposti in condizioni normali.

ore di mercato adottata & copjorme agli standard internazionali ed europei
fissati da IVSC {International| Valutation Standards Committee), contenuti nel Red Book di RICS, dove il

La definizione di va

valore di mercato rappresenia la stima del prezzo al quale, alla data di riferimento della valutazione, un
determinato immobile doyrebbe essere scambiato, dopo un adeguato pefiodo di commercializzazione, in
una transazione tra due spggetti (compratore e venditore} bene informati e non vincolati da particolari
rapporti, interessati alla transazione ed entrambi in grade di assumere le decisioni con eguale capacita e
senza alcuna costrizione. |

Con le caratteristiche| descritte nei paragrafi precedenti, al fine di una corretta stima del valore di
mercato, si @ poi provveduto|ad apportare delle aggiunte e/o detrazioni alia stima per lo stato d’uso e di
manutenzione, {'esposizione) lo stato di possesso, a vincoli presenti ed altro come successivamente
indicato.

Per avere un’idea pili precisa del reale valore di mercato, con il criterio sopra adottato, il
sottoscritto ha eseguito un'accurata indagine di mercato nelle zone in cui sono posti i beni oggetto di

esecuzione, al fine di reperine valori attendibili, realmente praticati nel corso di compravendite di beni
aventi caratteristiche Entriﬁfse che ed estrinseche similari a quelle in oggetto.

il parameire tecnico [cui 1a stima viene riferita & i metro guadrato di superficie, prendendo in
esame guelle esposte al capitolo precedents 7.1,

17.2 Miisurazioni delleconsistenze

Nel nostro caso ci froyiamo di fronte ad una unitad immeobiliare principale su tre livelli, facente parte
di'un complesso immobiligre| e se ne valutera la consistenza atiraverso la misurazione dei metri quadrati
riparametrati e si fara riferiento al dettati della Borsa !Immaebiliare dell’Umbria per il computo delle

superfici commerciali di seguito esposti:
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a) 100% delle supe

b) 100% delle supe

50 cm;

¢} 50% deile superfici

d) 25% dei balcani
e) 25% delle soffitt

aQ

1§

d
c

i

fich calpestabili;
rfigi delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di

delie pareti perimetrali confinanti sino ad uno spessore massimo di 25 mq;
elle terrazze scoperte;
on altezza media inferiore ai 2,30 metri;

Questi dati trovang applicazione nelle prassi professionale ai fini defla determinazione del valore di

mercato corrente

17.3 Fonti di informazi

Come ulteriore foy

piazza dell’Umbria” con

te

ife

one

di informazione si & fatip riferimentio al “Listino prezzi degli immobili sulle
rimento al 4° trimestre 2020; “Listino edito dalla camera di commercio

dell'industria e dell’artigicnolo e agricofturo di Perugio su proposta del comitato per il listino della borsa

immobiligre dell’ Umbrig”.

in tale listino non s

riferimento al comune pid
ovwviamente con le dovute

a quelli di Gualdo Cattaneo (A

inoitre si & fatto ri

hno presenti i valori del Comune di Gualdo Cattaneo, per cui si & fatto

vigino, ovvero Montefalco, e ai beni posti nella zona “periferica” del Comune,
praporzioni, in guanio i beni posti in questo comune sono piu appetibili rispetto

legato n. 9 — Listino immaobiliare 4° trimestre 2020 Montefalco).

menio ai dati forniti dall’Agenzia delle Entrate per le guotazioni immobiliari

della zona relativi at 2° semlestre del 2020 (Allegato n. 10 ~ Quotazioni immobiliari Agenzia delle Entrate)

inoltre, come detto, s

in luoge su beni similari.

17.4 Valutazione delle

Considerando gua

HA

specchietto di pagina segue

immobiliare.

Di seguite & indicate |

precedenti paragrafi e sott
oggetto i verdifa.

Ad incidere pringi
immobiliari, si & tenute co
capitolo 15 per gli impianti

op

pa

48]

inoltre il lotto in oggel

Elemento positive

]

Pubblicazione

ripubblicazione o ripro

du

ono siate sentite agenzie immobiliari del luogo per compravendite effettuate

superfici e determinazione de! valore di stima

o esposto nelle iabelle precedenti di cui al capitolo 7.1, si riportano nello

hte la superficie iorda e iz superficie parametrata per ogni singola unita

| valore ritenuto pit idoneo al mae, stimato considerando guanto esposto nei
aragrafi ed in considerazione delia zona “periferica” di localizzazione del lotto

mente nella scelta del pill giusto valore al mqg da assegnare aile unita
prircipaimente delle situazioni esposte nei precedenti capitoli 7.2 ,7.3, 7.4, al

oltre a quanic segnalato per la situazione urbanistica e catastale.

o nello stato in cui sitrova, non é divisikile in pil lotti.
nche la reperibilitd del parcheggic nell’area di corte privata del fabbricato.
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Premesso questo

precedente 17.3, si ritiene ich

rtanto, anche prendendo in considerazione quanto esposto al capitolo
s if prezzo pil giusto da applicare sia di € 700 al ma.

Con le tabelle esposte 2l paragrafo 7.1, riprendendo it totale calenlato delle superfici parametrate

per singola unita immobilia

si passa alla stima del valora:

Gl o
Lettera Piano e dest. Superficie Superficie Valore al Valore
iorda parameirata ma complessivo™
A Terra Primo e 175,70 120,38 700 84.266,00 €
secondo — Abitazibne |

*Yalore complessiv

Totale delia stima del

17.5 Adeguamenti e ¢¢

Al vaiore comples
capitoli 11 e 15, per I'asssg
rispondenza degii impian
abbattimento forfettario d

Pertanto, prendendn

Riduzione del 15 %4

che si arrotondz ag

lo

761

Sive
nz
ti,
el 1

SU

i€

i
o = Superficie pararnetrata X Valore al mg

o € 34.266,00 (Cttantaguattromilazduecentosessantasei/00)

ezioni alla stima

b stimato ai punto 17.4, i sottoscritto CTU, in merito a quanto esposto ai
a del certificato di agibilita e per la necessita di provvedere ad effettuare la
ed in considerazione dell assenza di garanzia per vizi, procede ad un
rezzo del 15% di guanto stimate in precedenza.

n considerazione i valore complessivo del paragrafo 17.4 di € 84.266,00:
€ 84.266,00 =€ 71.626,10

71.600,00 [Settantunomilaseicento/00)

18. IMMOBILE PIGNOR

Come gia accennatg

immobiliare, per cui il prez

Per cui con la stima di

il prezzo a base d

Pubblicazione

ripubblicazione o ripro

iv]

ATO PRO-OUOTA E PREZZD A BASE D'ASTA
nella perizia, i pignoramenio si riferisce all’intera proprieta dell’unita
dentificato nel capitolo 17.5 & guello corretto.

3

cui sopra si fissa ad:

71.800,00 {Settantunomilaseicanto/00)

du

ta geil’intero lotto identiticato.
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19. PIGNORAMENTC NUDA PROPRIETA’ O USUFRUTTO

Il pighoramento si rifgrisce alla propriets.

20. IMMOBILE ABUSIVD E NON SANABILE

oo

Lunitd immobilizr
capitolo i1.

=l otte & conforme allo statn def luoghi riscontrato, cosi come illustrato al

<.

21. ALLEGAT!

Di seguito gli allegati presenti|nelia relazione:

LOTTO UNICO -~ Cc?m ine di Gualdo Cattanec ~ Localita Collesecco — Via San Siivestro n. 18

1} Aliegaio 1: Véq%ure catastale storica Nceu Gualdo Cattaneo Fg. 50 p.lia 46 sub 6:

2} Allegato 2: Estratto di mappa Gualdo Cattaneo Fg. 50 particelia 46;

3) Aliegato 3.1 : Plapimetria catastale dell’unitd immobiliare {Foglio 50 particella 46 sub 6);
Allegato 3.2 : tlaborato planimetrico con elenco subalterni;

4} Allegeto 4 : Planimetrie rilevate (restituite su apposito programma);

5} Allegato 5 : Atto i Provenienza del Motaio Buini Federica , Rep. 979 del 28.09.2015;

8) Allegato6: Dacumentaz?one fotografica:;

7} Allegato 7.1 : Misura ipotecaria oimag»
Allegato 7.2 : Visyra inotecaria (NEINGNGTGN

Aliegato 7.3: Certificazione notarils;

8) Allegato 8 : At uftbanistici:
Allegato 8.1 :
Allegato 8,23

E=

icenzz edilizia 1267 pratica 596 del 15.06.1873;

Aogielli domanda sanatoria ediliziz L. 47/85 de! 28.03.1986;
Allegato 8.3 : Confessione adilizia n. 39 del 27.04.1999 con elaborati grafici;
Allegato 8.4 : Dai Mariante rot. 3244 del 02.04 20%1;,
Alieg .

rato 8.5: Agibliita (aMtre unitd immobiliare

a} »&sﬁeqai’@ 8 : Listing hanca immobiffara Umbria i\! frimestre 2020 per Montefalco;
10} Allegato 10 - Ageyzia delle Entrate — Banca dati delle quotazioni immobiliari 2°semestre 2020

La presente relazi me si compone di n. 20 pagine compresa la presente,

Nel rassegnaie la jprésente relazione i sottoscritio Ctu Geom. Scatolini Marco ringrazia per la
fiducia accordaia & rimane p disposizione per ogni chiarimento

Spoleto, 20.03.2028
ILCTU

Geom. Scatolini Marco
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