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550 GiE
Il sotroscritto Dott. Arch. Vincenzo Falasca, residente in Foligno Via Federico Flavio,
n.22/a, con studio in Foligno Via dei Molini, n.8/C c/o Studi8 Progettazione, professionista
iscrittoall’Albo degli Architetti della Provincia di Perugia aln. 1288 ed iscritto presso 'albo dei
Periti Giudiziari del Tribunale di Spoleto, & stato nominato Consulente Tecnico d'Ufficio
nellsecuzione Immobiliare in epigrafe in data 24/03/20232 ed ha prestato giuramento in

data 26/04/2023

Nel Decreto di Nomina, la SV. poneva i seguenti quesiti tecnici. "Proweda esso
esperto:

1. Verifichi prima di ogni altra attivita la completezza della documentazione ex art. 567 ¢.p.c.
{estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative a/I'immobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure
certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari)
segnalando immediatamente al giudice segnalando immediatmente al Giudice e al

creditore procedente idocumenti e gli atti mancati o inidonei;

2. Provveda quindisubitoallintegrezione; in particolare acquisisca, ove non depositati
a. planimetria catastale e planimetria allegata all ultimo progetto approvato o alla
concessione in sanatori
b. anche se anteriore al ventennio, copia integrale del titolo di proverienza al
debitore dellimmobile pignorato;
3. Predisponga I'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli ipoteche, pignorament,

sequestri, domande giudiziali) gravami sul bene, ivi compresi. i vincoli derivanti da
contratti incidentl sulfattitudine edificatoria dello stesso, 1 vincoli cannessi con il suo
carattere storico-artistico, owvero di natura paesaggistica e simil, atti di asservimento
urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e prowedimenti di
assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d"uso {oneri real, serviti, uso,
abitazione, obbligazioni propter rem ecc.);

4. Accerti l'esistenza di formalits, vincoli o aneri, anche di natura condominiale, nonché

eventuali spese condominiali insolute relative all'ultimo biennio (stante il disposto

dell'art.63 secondo comma disp. att. c.c.); -
Pubblicazic
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Rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi civici,

evidenziando gl eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

@

Riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponibili allacquirente {tra cui iscrizion], pignoramenti e altre

trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costia cid necessari;

~

Descriva, previo necessario accesso allinterno, fimmobile pignorato indicando: comune,
localits, via, numero civico, scala, piano, intero; caratteristiche intere ed esterne;
superficie commerciale in ma; altezza interna utile; esposizione; condizioni di
manutenzione; confini {nel caso di terreni); dati catastali attuali; eventuali pertinenze,
accessori e millesimi di parti comuni. Qualora sitratti di pits immobili pignorat fornisca la
descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto {un paragrafo per ciascun

immabile: appartamento, capannone ecc.);

©

verifichi, in particolare, la libera accessibilita dellimmobile pignorato, evidenziando, in

caso contrar/o di bene intercluso, quali siano le vie di accesso allo stesso, su quali

particelleinsistano echi abéia la 5 di uttimi, al
la_possibilita di.un “estensione del pigneramento volta a ricostituire un complesso

immobiliare da mettere in vendita dotato di accessi alla pubblica via;

©

Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene {indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini nel caso di terreni) e quella contenuta nel pignoramento

evidenziando, in caso di rilevata difformita.

a. se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato Iimmobile e non
consentono la sua univoca identificazione;

b. seidatiindicatiin erronei ma g del
bene;

sei datiindicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno
in precedenza individuato I'mmobile; in questultimo caso rappresenti la storia
catastale del compendio pignorato;

10. Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per laggiornamento del

catasto prowedendo, in caso di difformits o mancanza di idonea planimetria del bene,

o P UDDIICAZIC
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alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento della unitd immobiliari non

regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario,

1. Indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nelcaso
diterreni, il certificato di destinazione urbanistica;

12. Indichi la conformita o meno della costruzione allautorizzazione o concessioni

amministrative e ['sistenza 0 meno di dichiarazione di agibilita, In caso di costruzione

realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva

dettagliatamente Ia tipologia degli abusi riscontrati e dica se ['illecitosia stato sanato o sia

sanabile ed i relativi costi, assumendo informazioni presso gli uffici comunali competenti;

verifichi esistenza di eventuali oneri concessori non pagat;

Accerti lo stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da terz, del titolo in
base al quale & occupato, ove il bene sia occupato da terziin base a contratto di affitto o
locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto, la data di scadenza
per Feventuale disdetts, I'eventusle datz di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio; in caso di beni di natura agricola, e comunque in
genere, lo stimatore assumerd informazioni pressa il debitore, il terzo occupante, 1 vicini
o le associazioni di categoria, effettuando ricerche presso 'Ufficio del Registro con il

nominativo ottenuto attraverso le informazioni assunte;

4, Alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato
distato libero o Festratto per riassunto dell'atto di matrimonio degli esecutatititolari degli
immobili pignorati {nel caso in cui non sia noto il Comune in cui & stato contratto il
matrimonio, tale luogo sara desunto dal certificato di matrimonio richiedibile nel Comune
diresidenza; in caso di convenzioni matrimoniali particolari {non disemplice convenzione

diseparazione dei ben) acquisisce copia delle stesse presso | competenti uffici,

Ove 'immobile sia occupato dal fexconiuge utato

acquisisca il di della casa igal ando se lo stesso

& stato trascritto in favore del coniuge assegnatario);

o

Precisi le caratteristiche degli impianti {elettrico, idrico, termico, precisando la loro

fispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, 1 costi necessari al loro
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17. Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pii lotti. Proweds, in quest ultimo
caso, alla loro formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene
come originariamente acquistato dal debitore esecutato {appartamento con garage &
soffitta; villetts; ecc.) e comungue evitando eccessive frammentazion in lotti {le quali
possono anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva
le vie di accesso pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale e/o carraio sugl altri
lotti, o su beni di terz) evitando la creazione di lotti interclusi e redigendo apposita
planimetria esplicativa. Qualora abbia formato pii lotti, verifichi se gl impianti elettrico,
idrico, termico risuftano o meno in comune ai vari lotti, e se risultano in comune, indichi

le spese necessarie per la loro separazione;

&

Determini il valore dellimmobile, cansiderando lo stato di conservazione dello stesso &
came opponibill alla procedura 1 soli contratti di locazione; quanto ai prowedimenti di
assegnazione della casa coniugale essi dovranno essere ritenuti opponibilialla procedura
solo se trascritta in data anteriorella data di trascrizione del pignoramento, in questo
caso immobile verra valutato tenendo conto che Fimmobile restera nel godimento
dellex coniuge e dei figh fino 2l raggiungimento dellindipendenza economica -
presumibilmente 28 anni - dellultimo de figli) ed applicando, dopo aver determinato il
valore del bene, un abbattimento forfettario (indicativamente circa il 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 fra
libero mercato e vendite coattive;
19, Se Fimmobile & pignorato solo pro-quota
a. dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei
singoli lotti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei
singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro. In tal caso
I"esperto dovra verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e e trascrizioni
presentianche sulle quote non pignorate; in caso di terrern, proponga in allegato
alla perizia un'ipotesi di frazionamento, e solo una volta intervenuta

I'approvazione da parte del giudice, sentite le parti, proceda alla conseguente
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pratica, anche senza il consenso del proprietario. allegando i tipi debitamente

approvati da/I'Ufficio competente;

proceda, in caso contrario, alla stima dellintero, esprimendo compiutamente il

giudizio di indivisibilits eventualmente anche alla luce di quanto disposto

dall'art577 cp.c.; fomisca altres) la valutazione della sola quota, quale mera

frazione delvalore stimato per 'intero immabile;

20. Nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini il valore
del diritto pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dellintero;

21, Nel caso di immobili abusivie non sanabili indichi il valore del terreno,

Accettato I'incarico il C.T.U. verificava la completezza della documentazione presente
nel fascicolo come:previsto ai sensidell'art. 567 ¢.p.c. come modificato dalla Legge n302 del
03.08.1998,

In data 15.05.2023, comunicavo madiante PEC al debitore esecutato, al creditore ed
alllstituto Vendite Giudiziarie di Perugia, Terni e Spoleto la mia nomina e la data di primo
sopralluogo presso I'immobile, fissata per il giorno 26/05/2023 alle ore 15:30.

In data 24.05.2023 estrapolavo dal sistema telematico dell'Agenzia del Territorio di
Perugia le planimetrie dei fabbricati ed i certificati catastali inerenti agli immobili in oggetto
{Allegato 2,3 e 4).

In data 26.05.2023 mi recavo presso I'immobile in Loc. Spina, in via Margherita Ciuchi
nel Comune di Marsciano e procedevo alla sola identificazione esterna dellimmobile in
quanto assenti tutte le parti convocate

s seguito di contart diree con OSSO
POV OO OOEEEE -t dellEsecutato e degli
incaricati dell Istituto Vendite Giudiziarie di Perugia, veniva fissato un nuovo soprallucgo per
il giorno 10.07.2023 alle ore 9:45.

In data 10.07.2023 mi recavo presso 'immobile in Loc. Spina, in via Margherita Ciuchi

nel Comune di Marsciano.
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Insieme alfincaricato delllstituto Vendite Giudiniarie di Spoleto, Sig. Mirko Moscioni e
del sig. RNBRIO dichiarato persona incaricata da| RN < rendersi utile alle
operazioni di apertura dellimmobile, si procedeva alfingresso nel solo cespite identificato
catastalmente al Fg, 34 Particella 285 Sub22 per mpossibilts di ispezionare gl altr immobili
coinvolti nel procedimento

In data 13.10.2023, con prot. n. 0030974/2023, effettuavo regolare domanda per
fichiedere la documentazione relativa ai titol edilizi presenti presso il Comune di Marsciano
mediante PEC, per verificare la regolarita urbanistica dellimmobile oggetto di esecuzione

In data 13.10.2023 veniva presentata richiesta di rinvio def termini di presentazione
delle note scritte.

In data 20.12.2023, mirecavo presso il Comune di Marsciano per la consultazione della
documentazione richiesta degli Immobil in oggetto.

In-data 08.012024 veniva presentata richiesta di rinvio dei termini di presentazione
delle note scritte

in seguitoldi unaattenta disamina di quanto fornito dal’Amministrazione Comunale
veniva concordato con | 1 nuovo sopralluogo presso il cespite in data
02.02.2024 ore 3:45 al quale perd risultava presente, oltre lo scrivente, il solo incaricato
delF tituto Vendite Giudiziarie

Si rendeva pertanto necessario un nuovo sopralluogo tenutosi in data 27.02.2024 ore
9.45 alla presenza del Sig. Mirko Moscioni incaricato dalstituto Vendite Giudiziarie e del
BSOS i o0resentanza dellEsecutato, procedendo ala valutazione di tutti
gll immobili oggetto del procedimento ad eccezione delfimmobile identificato al Fg. 34
Particella 285 sub.3 non accessibile e visionabile.

In data 26.03.2024 ore 14:20 alla presenza dellincaricato delllstituto Vendite
Giudiziarie, Sig. Affricani Fabio, e el Sig. IR dichiarato persona incaricata da! [
I i rendersi utile alle operazioni di apertura dellimmobile, si procedeva alfingresso
nelfultimo cespite non ancora visionato

In data 07.05/2024 veniva presentata richiesta di rinvio dei termini di presentazione
delle note scritte per necessita di ulteriore istruttoria conseguente alfacquisizione di nuova

documentazione urbanistica
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TUTTOCID PREMESSO

Sulla base di quanto rilevato il C.T.U. & in grado di redigere la seguente
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
INDICE
1. INDIVIDUAZIONE DEI BENI

2

3. ACCERTAMENT]
4. STATO DI OCCUPAZIONE
5. INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI E STIMA DEL BENE

6. PROVENIENZA
e

ALLEGATI
Allegato 1. VisURA PER SOGGETTO
Allegato 2. PLANIMETRIE CATASTAL

Allegato 3, PLANIMETRIA CON DIFFORMITA

Allegato 4, Comune o BN
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1. INDIVIDUAZIONE O BEN|

1 beni oggetto di esecuzione risultano identificati come segue: Comune di Marsciano.

In ottemperanza al quesito ricevuto dal Giudice, il sottoscritto C.T.U. ha effettuato il
dicio ha

controllo relativo alla della ione ricevuta; in

proceduto all'inizio delle operazioni peritali effettuando in primo luogo una ricerca della
documentazione catastale degli immobili oggetto di esecuzione, presso I'Agenzia del

Territorio, da cui ha reperito le planimetrie catastali degli edifici come di seguito identificato:

Car.
A2
A2
34 285 300812 [ A2
34 285 28725 | A T
A2 | 360230 ]
3¢ 85 322
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1 beni oggetto di esecuzione risultano intestati nel seguente modo

PROPRIETA PER 1000/1000

In occasione dei vari sopralluoghi & stato fatto un rilievo metrico di verifica degli
ambienti interni e degli accessori esterni, nonché un rilievo fotografico, al fine di verificarne
Ia rispondenza con le planimetrie catastali

E stata quindi analizzata la documentazione presente agli attiin Comune per reperire
tutti i titoli autorizzativi, che hanno portato alla costruzione degli immobili in oggetto come
appaiono allo stato attuale.

“immobile sita in Loc. Spina, Via Margherita Ciuchi snc, & stato realizzato a seguito di
Permesso di Costruire n.5546/2006 per “Residenza “Il Borghetto”~ Blocco B~ Riesame PAC n
5047/2006" e Permesso di Costruire n.5547/2006 per “Residenza “Il Borghetto”™- Blocco € —
Riesame PAC n: S047/2006"

Rispetto lo stato legittimato non risultano difformita ad eccezione delfimmobile identificato
alFg. 34 Part. 285 5ub 6 dove risulta assente il fondello di separazione tra ilocalial piano terra
{risuttando quindi un vano unico) ed un diverso posizionamento della porta del bagno sempre
al piano terra

A seguito di un attento studio degl atti di causa e dei documenti in essi riportati, tenuto
attresi conto di quanto emerso sul luogo nel corso delle operazioni peritali, in riferimento ai
termini ed alle specifiche richieste del quesito formulato dal Giudice, lo scrivente C.T.LL si

ritiene in grado di riassumere qui di seguito il risultato delle indagini allo scopo compiute
aure

| beni oggetto di valutazione sono situati nel Comune di Marsciano:

~ in Loc. Spina, Via Margherita Ciuchi, in una zona collinare, a circa 13 km a Nord dal

centro delfabitato di Marsciano. Pubbllcaz (
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~ I beni da stimare sono n.5 unita immobiliari indipendent’ all‘interno di un complesso

di unita abitative a schiera.

Faniciullata

Mercatel

dlina

Laccesso alle singole proprietd awiene attraverso una viabilita interna carrabile {a
servizio dei locali garage) e attraverso alcuni tratt diviabilita pedonale.

Lo stato conservativo del complesso immobiliare & condizionato dalla presenza dei
numerosi appartamenti non utiizzat], ma presenta caratteristica architettoniche ed una
localizzazione potenzizlmente interessanti. | cespiti oggetto di stima risultano tutti non

utilizzati,
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U.L. 1: Fg. 34 Part. 285 Sub. 2
(Ispezione del 10/07/2023)

PIANO TERRA

Corte Esclusiva
Pla3i2

Camera

H=2.70
=l Soggiomo
Cucina L

a5

Loggia

Corte Esclusiva
P.la300

Corte Esclusiva

P.la 285 sub.2 graffata con le p.le 300 e 312

D
F

@
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L'appartamento si trova al piano terra di una casa a schiera di due piani fuoriterra
Attraverso una corte ad uso esclusivo (catastalmente identificata al Fg.34 part. 300),
delimitata da muretto e cancello in ferro, si supera una loggia rialzata, da cuisi accede ad un
vano soggiorno/cucing; attraverso un disimpegno si entra nella 20na notte dove troviamo |
serviziigienici e una camera da letto matrimoniale con accesso alla corte esclusiva posteriore
{catastalmente identificata al Fg.34 part. 312).

La struttura portante risulta intelaiata in cemento armato con tamponature in blocchi di
laterizio, le tramezzature risultano in forati in laterizio.

i s0lai sono in latero cemento ed intonacati con altezza utile interna paria 2,70 metri

Tutte le pareti risultano intonacate (sia allinterno che allesterno) ad eccezione della
parete attrezzata della cucina e quelle del bagno che risultano rivestite in piastrelle in gres,
per una altezza di circa 2,1 m. | pavimenti risultano anch'essi in gres.

Gliinfissiinternied estami (finestre e portefinestre con persiane) sono i legno; il portone
diingresso risulta ditipo blindato confodere in legno
Tutte le' stanze sono dotate di impianto di riscaldamento con terminali in alluminio,
alimentatoda una caldaa 2 gas posta alfesterno
Gli ambienti interni non presentano particolari segni di degrado mentre all'esterno mostrano
evidentitracce di umidita di risalita, sia sulle pareti che sui muretti di confine
Gliinfissi esterni risultano fortemente degradati
€' presente una cucina a parete completa ad eccezione della lavastoviglie ad incasso, in buone
condizioni. Sono presenti alcuni elementi di arredo, non significativi, di cui si ignora la

propriets

e, PUDDICAZIC
—  ~-Hpubblicazione oTipro

R




‘Escusions Immobiliare - Perizia di Stima 18,

U.1. 2: Fg. 34 Part. 282 Sub. 3
(1spezione del 27/02/2024)

PIANO TERRA

Corte Esclusiva
P.la 309

H=270
Soggiomo

Cucina

Corte Esclusiva

Corte Esclusiva
Plla298

Plla 282 sub.3 graffata con le Pl 298 & 309

[
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L'appartamento si trova al piano terra di una casa a schiera di due piani fuoriterra
Attraverso una corte ad uso esclusivo (catastalmente identificata al Fg.34 part. 298),
delimitata da muretto e cancello in ferro, si supera una loggia, da cuisi accede ad un vano
soggiomo/cucing; attraverso un disimpegno si entra nella zona notte dove troviamo i servizi
igienici e una camera da letto matrimoniale con accesso alla corte esclusiva posteriore
{catastalmente identificata al Fg.34 part. 309).

La struttura portante risulta intelaiata in cemento armato con tamponature in blocchi di
laterizio, le tramezzature risultano in forati in laterizio.
i s0lai sono in latero cemento ed intonacati con altezza utile interna paria 2,70 metri

Tutte le pareti risultano intonacate (sia allinterno che allesterno) ad eccezione della
parete attrezzata della cucina e quelle del bagno che risultano rivestite in piastrelle in gres,
per una altezza di circa 2,1 m. | pavimenti risultano anch'essi in gres.

Gliinfissiinternied estami (finestre e portefinestre con persiane) sono i legno; il portone
diingresso risulta ditipo blindato confodere in legno
Tutte le' stanze sono dotate di impianto di riscaldamento con terminali in alluminio,
alimentatoda una caldaa 2 gas posta alfesterno
Gli ambienti interni si presentano in buono stato di conservazione, ad eccezione di un paio di

punti

n cui si manifesta umidita di risalita. Esternamente si presenta in buono stato di
conservazione ad eccezione dei muretti di confine fortemente degradati.
Gli infissi esterni si trovano in discreto stato di conservazione,

E’ presente una cucina a parete completa in buone condizioni,
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U.L 3: Fg. 34 Part. 284 Sub. 3
(Ispezione def 27/02/2024)

PIANO TERRA

Corte Esclusiva
Plla314

H=2.70
Soggiomo.
Cucina

Loggia

Corte Esclusiva

Pllla 284 sub.3 graffata conle P.lle 207 e 314

|__ Corte Esclusiva
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Esccurions Immobiliare - Perizia di Stima 24

=

L'appartamento si trovaal piano terra di una casa a schiera di due piani fuori terra
Attraverso una corte ad uso esclusivo (catastalmente identificata al Fg.34 part. 397),
delimitata da muretto e cancello in ferro, si supera una loggia rialzata, da cui i accede ad un
vano soggiomo/cucina; attraverso un disimpegno si entra nella zona notte dove troviamo i
serviziigienici e una camera da letto matrimoniale con accesso alla corte esclusiva posteriore
(catastalmente identificata al Fg:34 part. 314).

La struttura portante risulta intelaiata in cemento armato con tamponature in blocchi di
laterizio; le tramezzature risultano in forati in laterizio,

i solai sono in latero cemento ed intonacati con altezza utile interna pari a 2,70 metri.

Tutte le pareti risultano intonacate (sia allinterno che all'esterno) ad eccezione della
parete attrezzata della cucina e quelle del bagno che risultano rivestite in piastrelle in gres,
per una altezza di circa 2,1 m. | pavimenti risultano anchessi in gres.

Gliinfissi interni ed esterni (finestre e portefinestre con persiane) sono in legno; il portone
diingresso risulta di tipo blindato con fodere in legno.

Tutte le stanze sono dotate di impianto di riscaldamento con terminali i alluminio,
alimentato da una caldaia a gas posta allesterno.

Sia all‘esterno che all‘interno sono presenti evidenti tracce di umidita di risalita presenti anche
sui muretti di confine.

Gli infissi esterni risultano fortemente degradati
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Esccuzions Immobiliare - Perizia distima 25
E’ presente una cucina a parete completa, in buone condizioni. Sono presentialcuni elementi

diarredo ed una camera da letto completa, di cui si ignora la proprietd. Sono altres! presenti

degli scatoloni con documentazione probabilmente afferibile alla propriets.
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Esecuzione Immoblliare - Perizia di stima 26,

U.I. 4: Fg. 34 Part. 285 Sub. 6
(Ispezione del 27/02/2024)

PIANO TERRA

Corte Esclusiva
- Plas22

PIANO PRIMO
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Esccurions Immobiliare - Perizia di Stima 129

L'appartamento i tipo duplex (disposto su due pianij si trova al piano primo e secondo
di una casa a schiera di tre piani fuori terra.

Attraverso una piccola corte (catastalmente identificata al Fg.34 part. 322) ed una scala
esterna ad uso_esclusivo, si giunge ad un terrazzo da cui si accede ad un vano
soggiomo/cucina; da qui si accede direttamente ad un primo servizio igienico.

In difformita da quanto riportato catastalmente, risulta demolito un tramezzo di
separazione che catastalmente risultava definire una camera da letto matrimoniale.

Dal soggiomo, tramite una scala angolare a ventaglio si accede al piano superiore dove

d da letto dotata di terrazzo, ed un secondo

servizio igienico.

La struttura portante risulta intelaiata in cemento armato con tamponature in blocchi di
laterizio; le tramezzature risultano in forati in laterizio.
I solai sono in latero cemento ed intonacati con altezza utile interna pari a 2,70 metri,

Tutte le pareti risultano intonacate (sia allinterno che all'esterno) ad eccezione della
parete attrezzata della cucina e quelle del bagno che risultano rivestite in piastrelle in gres,
per una altezza di circa 2,1 m. | pavimenti risultano anch'essi in gres.

Gliinfissiinterni ed { e in legno; il portone

diingresso risulta di tipo blindato con fodere in legno.

Tutte le stanze sono dotate di impianto di riscaldamento con terminali in alluminio,

alimentato originariamente da na caldaia a gas posta allesterno ma bbl | cazic
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Esccuzions Immohiliare - Periia distima 30,

In corrispondenza del vano scala interno sono presenti alcune tracce di umidits; anche il
parapetto eterno in muratura del terrazzo presenta un ammaloramento diffuso

Gliinfissi esterni risultano in sufficiente stato di conservazione

€' presente una cucina 2 parete completa, in buone condizioni. Sono presenti alcuni elementi

diarredo ed una camera da letto completa, di cuisi ignora Ia proprieta.

e PUDDIICAZIC
— -Hpubblicazione oTipro

R




Esecuzione Immobiliare - Periza di Stima 31

U.1. 5: Fg. 34 Part. 285 Sub. 3
(Ispezione del 26/03/2024)

PIANO TERRA

Corte Esclusiva,
Plia 287

a5

Corte Esclusiva
Plla2ee

Pl 286 sub.3 graffata con e Plle 267 ¢ 298

S Progetiazione - Ach. V\nmnzo F:Ias:a P u b bl I Caz (
rer ICHZTOTTG_O_TIDI' D

R




Esccurions Immobiliare - Perizia di tima 52

Studia rogettarione - Arch. Vincenzo Falasea .P u b bl I C.az (
-ripubblicazione o Tipro

R




Esccurions Immobiliare - Perizia di Stima 33

L'appartamento si trova al piano terra di una casa a schiera di tre piani fuori terra.

Attraverso una corte ad uso esclusivo (catastalmente identificata al Fg34 part. 399),
delimitata da muretto e cancello in ferro, si accede ad un vano soggiorno/cucina; attraverso
un disimpegno si entra nella zona notte dove troviamo i servizi igienici e una camera da letto
matrimoniale con accesso alla corte esclusiva posteriore (catastalmente identificata al Fg.34
part. 387)

La struttura portante risulta intelaiata in cemento armato con tamponature in blocchi di
Iaterizio; le tramezzature risultano in forati in laterizio.
Is0lai sono in latero cemento ed intonacati con altezza utile interna pari a 2,70 metri,

Tutte le pareti risultano intonacate (sia all'interno che all'esterno) ad eccezione della

parete attrezzata della cucina e quelle del bagno che risultano nvesmp Uﬁbﬁtaz C
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Esccuzions Immobiliare - Perizia distima 54

per una altezza di circa 2,1 m. | pavimenti risultano anch'essi in gres. Gi infissi interni ed
estemi {finestre e portefinestre con persiane) sono in legno il portone di ingresso risulta di
tipo blindato con fodere in legno

Tutte le stanze sono dotate di impianto di riscaldamento con terminali in alluminio,
alimentato da una caldaia a gas posta alfesterno.

Sia allestero che all‘interno sono presenti evidenti tracce i umidits di risalita presenti
anche sui muretti di confine

Gl infissi esterni risultano degradati

L'immobile si presenta completamente vuoto.
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Esccuzions Immobiliare - Perizia distima 35

Siriporta di seguito il calcolo delle superfici commerciali dei manufatti edilizi compresi
nella proprieta oggetto di esecuzione. Le su perfici commerciali sono state calcolate 2 seguito
diverifica di consistenza edilizia e restituzione grafica con programma di disegno tecnico ed
omogeneizzate secondo | criteri impartiti dalAgenzia del Territorio nel Manuale della Banca

Dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare,

SUPERACIE
Ioexmacanone NeTTa Locau cnﬂ“:mi i SUPERFICIE OMOGENEZZATA IN NP
10
PART. 285 Sus2 PARTAE Tomae
X7 0% 339m°
33m 25% oBm w7m
Comn 295w 0% 30w
PaRT.282 Sun3
Resoenaie FOYT 300% 336m
Locein 33m 25% o8m 2w
| = 25" 10% 28w
PART.284 SU83
RespeNzALE 336M 100% 335m°
33m 25% 08w 240 .
Comn 205u’ 10% 30m ¥
e 0% EEr
209%° 0% 0% —
82w 30% 25w
26w 100 03w
PasT, 285 Sus3
Resoexane XS 0% S3am . o
769n 0% 27w il 8
3. AccERTAMENT

E stata fatta un‘attenta verifica della documentazione presente in Comune e relativa

ad eventuall titoli abitativi esistenti, & stato trovato quanto segue:
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Esccuzions Immohiliare - Periia distima 36,

- Gliimmobili catastalmente identificati al Fg,34, Part. 282 Sub 2, Part. 284 Sub 3 @ Part.
285 Sub 3-6 sono stati realizzati mediante Permesso di Costruire n.5546/06 del
15/01/2007 con Variante in Corso d‘opera n.7012/08 del 28/04/2008 e agibilita n. 18-
65/2008 del 27/10/2008;

L'immobile catastalmente identificato al Fg.34, Part. 282 Sub 3 & stato realizzato mediante

Permesso di Costruire n.5547/06 del 15/01/2007 con Variante in Corso d'opera n.7013/08
del 28/04/2008 e agibilita n. 16-65/2008 del 27/10/2008;

e

TATS NE

Gliimmobilinon risultano oceupati

sans

NE

Il CT.U. analizzati i documenti precedentemente descritti riguardanti gli immobili
oggetto di pignoramento, R.G.E. 119/2022, sulla scorta dei sopralluoghi effettuati in data
26.05.2023, 10.07.2023, 02.02.2024, 27.02.2024, 26.03.2024, ha individuato p. 5 Lotti
rappresentati dai singoli appartamenti con le relative corti

Il mercato immobiliare del Comune di Marsciano & caratterizzato da un medio
frazionamento delle consistenze immobiliari; in ogni singola zona immobiliare & ben
identificata dalle tipologie di immobili che sostanzialmente la costituiscono e che quindi ne
individuano il valore immobiliare.

Nella valutazione degli immobili del Comune di Marsciano si devono pertanto
considerare, come principali indicatori del valore immobiliare, le zone e le tipologie del
comune stesso e della zona

Il valore immobiliare inoltre & dato dalla tipologia, dalla vetusta e dalle caratteristiche

architettoniche che contraddistinguono la singola zona P u b bl | caZlc
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Esccuzions Immobiliare - Perizia distima 57

A tali valutazioni andrebbero sottratti i costi necessari per la regolarizzazione dello

stato attuale dellappartamento Duplex /Fg. 34 Part. 285 Sub 6cnon conforme a quello

autorizzato attraverso il ripristino dello stato legittimato oppure I'allineamento catastale con

un costo stimato, in entrambi i casj, intorno ai 1,500,00€.

Nello scegliere | criter] di stima da adottare per definire il valore dei fabbricat, si &

fitenuto opportuno considerare tre metodi con cui applicare la ponderazione, tali da

rappresentare le quotazioni al metro quadrato dei beni suddivisi per tipologia di utilizzo e per

lo stato generale di conservazione.

11 primo criterio di valutazione & quello di mercato, inteso come applicazione
del principio secondo il quale l prezzo scaturisce tra Fincrocio di domanda e di
offerta relativa alla compravendita di fabbricati similari o porzioni di essi,
tenendo comunque present’ le caratteristiche intrinseche dei beniin oggetto,
in"quanto conservane alcune peculiarits, che possono in caso di richiesta
attrarre 6 meno facquirente. Relativamente al fabbricato residenziale @ stato
preso.come riferimento il listino immobiliare della Camera di Commercio di
Perugia {Anno 2023, 3° trimestre), confrontata con la valutazione on-line e con
i pochi esempi di valutazione di immabili abitativi assimilabili in zona agricola
analoga

Il secondo criterio di valutazione & quello di selezionare i dati attraverso
I'0.M.1, Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio, che
in particolare per i fabbricati, conserva un buon grado di affidabilita e consente
la comparazione dei fabbricati sullintero territorio italiano e li suddivide per
aree geografiche.

lIterzo criterio distima & un metodo analitico.

Nel nostro caso, utilizzeremo il secondo criterio divalutazione.

Banca dati delle quotazioni immobiliari, Anno 2023 2° Semestre. Marsciano, Residenziale,

Residenziale/Normale/Periferica/Altre Frazioni
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Esccuzions Immobilire - Perizia distima 98

SupeRFicE | VaLoRe Det LaTro
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'VALORE TOTALE DEGL IMMoBi: | 178.105,00 €
—

VALORE TOTALE DEI BENI = 178.000.00 €

Per quanto sopra determinato si ritiene che-il pili probabile prezzo di mercato degli

immobiliin argomento, possa valutarsiin € 178.000,00 {centosettantottomila/00)

Limmobile potrebbe essere venduto in n.5 lotti cosi come diviso allo stato attuale

Lotto 1 {Foglio 34 Particella 285 Sub. 2): 32.000,00 €;
Lotto 2 {Foglio 34 Particella 282 Sub. 3): 32.000,00 €;

Lotto 3 {Foglio 34 Particella 284 Sub. 3): 32.000,00 €;

- Lofto 4 {Foglio 34 Particella 285 Sub. 6): 48.000,00 €;

~ Lotto 5 {Foglio 34 Particella 285 Sub, 3): 34.000,00 €;

PhovENENZA

ooy

Le proprietd risutano della P ENNNNONONOIOIONOIOIOROR < -2

costruzione {COSTITUZIONE n. 4093.1/2008 Pratica n. PGD217153 in atti dal 18/06/2008)
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Esecuzione Immoblliare - Pertia di Stima 39,

Con la presente perizia, redatta in pagine n. 38 & n. 4 allegati, il sottoscritto Consulente

Tecnico d'Ufficio ritiene di avere adempito allncarico, d q del

ento sia ritenuto necessario.

Giudice dell'Esecuzione per qualsiasi delucidazione o chiar
L'elaborato viene depositato presso la Cancelleria del Tribunale di Spoleto, Ufficio

Esecuzion Immobiliari, insieme agli allegati.

Foligno, 10 luglio 2024

Il Consulente Tecnico d'Ufficio
Dott. Arch. Vincenzo Falasca
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