Fromossa do:

Mei confronti di;

Giudice
dell"Esecuzione;

Termine deposita;

TRIBUNALE DI SPOLETO

UFFICIO ESECUZIONI

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
PrOCEDURA ESECUTIVA M. 272021

Doft. FEDERICO FALFARI

20/03/2022
{come da proroga concessa il giomo 22 novermbre 2021)

ing. Ferretli & Arch. Guerrinl Assoclati
Via G.Mamall 4 - G8E3 Folgno (PG

TeliFax: 0742.20422 - Cell: 3355857204 = 37 OTSETES

E-munil; Ml guarriniiosail com

Pubblicazione ufficiale a8eeis8tesktusiverpersonale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2809

Firmai Da: GUERRIN MARLA LUISA Emesss Da: ARUBAPED 5.F.A NG TA J Soris: TR R2adSd e T el Teaan o

@



nG.E n" ITIA0ET

- R 1O M EDI ICA D'UFFICIO -

SOMMARIO

PREMESSA
SVOLGIMENTO DELLE QPERAZION! DI COMSULENZA
PROVEMIENZA,

RISFOSTA Al QUESITI

Ireg. Ferretti & Arch, Guarrinl Associati
Vin GLMaemed, 4 - 06034 Foligra (PG
TellFax: 0742.70422 - Calt: 335.5057394 - 347.07567 35
) : 4} E-mall: ferreti, guserinkigmat. com - .
Pubblicazione ufficiale adusdesclusivorpersenale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009¢

Farmats Dic (GUIFEN] MARLY LLESA Emessn Do ARUBARPEC 5P A HO C& 3 Seriall S0451E00a0553 T4 =L THEEA M

@




o

£

m
3

2TiEgas

o

PREMESSA

H.meo Sig. G.E. del Tribunale di Spoleto

Con atto di precello natificato in data 08/01/2021, notificato in data 15702/2021, avente ad
oggetta || pignoramento dellimmobile in Spoleto alla frazione Vallocchia censita nel
MN.C.E.U. del Comune di Spoleto al foglio 196, part.lla 55, zona cens. 2, cat. AT, cl. 2,
piano 1 8-T-1, di proprietd della debitrice
i . . & carico
d . . , & stala eseguita la formalitd di trascrizione
dell'atte di p*rgnn{aman!_n immaobiliare presso PAgengia delle Entrate — Ufficio provinciale di
Pearugia — Territorio-Servizi di Pubblicitd Immobikare di Spoleto, in data 15 marza 2021 ai
numeri 1041 ded Registro Generale & B43 del Registro Particolara.
A cui ha fafto seguito ['sfanza oi vendita del 25/03/2021.
(alleqato 1, Cfr. Fasc. di causa: Doc. divorzio del signor . ¥ Tribunale eivile df
Trani, ricorso per decrefo ingiuntivo; Iscrizione atfo giudiziario; Estratto df atto di
marte; Sentenza n. 2430/2078 pubbl. I 2001 1/207% RG n. 2080/2016, repert. N. 3239/2015
del 20/11/2018, recante anche Pafio di precetfo del 27/01/2020 e relata di notifica del
2T022020; Ispezione ipotecaria; Certificato of stato di famiglia storico con marca da
bollo; Estratio per riassunte dell’atto di nascita del signor

., Documento rilasciato dall'ufficio anagrafe della cittd di Barletta relative al
prenome del signor . : .1 Rilevazione del contributo unificato; Affo
di pignoramento immobiliare, con relata; Aftestazione di conformitd ex art. 557 c.p.c.;
Naota di iscrizione a ruolo o nota dif accompagnamento con marca da bollo; Busfa
restifuzione pignoraments da ufficio giudiziario di Spoleto; Istanza di; Procura;
Comparsa per costituzione; Pignoramento immobiliare R.G.E. n. 27/2021- atte df
intervento; Richiesta di visibilita del fascicolo telematica).

Con decreto di nomina del 22/04/2011 la S.V.l.ma nominava (allegato 2) quale esparto la
sottoscritta Arch. Maria Luisa Guerrini con studio in Faoligno, Via G, Mameali n® 4 ed iscritio
all'Albo degli Architetti P.P.C. di Roma a Provingia al n. A ZBETD, consulente tecnico d'ufficio
nella cawsa promossa da contra |
ing. Forrotti & Arch. Guerrini Assoclati
\ia G Mamall, 4 - 05004 Foligno (PG
TaliFa: 0742.20432 - Call: 335 SEETFM4 — 347 OF5ET25
E-mafl: feret. guemrn gl com
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esecutato), prestando giuramento il glorno 16/08/2021 (allegato 3), conferendomi § mandato
refativamenta ai guesili qui di seguito ripartatl:

QUESITO N.1
Verifichi, prima di ogni allra aftivita, la completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c.
{estratio del catasto e carlificali delle iscrizioni & trascrizioni relative allimmabile  pignoralo
affeftuate nei venti anni antariori alla trascrizione del plignoramento, oppure cerfificato nofarie
attestante le risuitanze delle visure catasfali e del registr immabiliar]) segnalando
immedialamente al giudice e al credifore procedente | documenti @ gl atti mancanti o
fnigtanal,
QUESITO N.2
Provwveda gquindi subilo allintegrazione; In parficolare acquisisca, ove non depositall: mi)
planimetria catastale e planimeiria alfegata allultimo progedte approvato o alla concassione in
sanatoria; 2) anche se anferiore al ventennio, copia infegrale del tifolo df provenienza al
debitore delimmaobile plgraratg,
QUESITO N.3
Predisponga  l'elenco  delle  iscrizioni e frascrizioni  pregiudizievol  (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali) gravanti sul bene, i compresi: | vincoll
derivantl da contratii incidenti sulla attitudine edificatoria deffo stesso, 7 vingoli connessi con
i sun caraltere sforico arizfico, ovwero of  natwa  paesaggistica e simil, &l o
asservimento urbanisticl @ cession! of cubatura, convenzion! maltrimoniali @ provvediment
di assegnazione della casa al coniuge, alti pesi o limitazioni d'uso (amer reall, senitl, Uso,
abitazione, obhbligazioni progler fam eoc.)
QUESITO N.4
Accertl lesistenza df vincoll 0 onen di natura condominiale, nonché eventuali spese
candominiall insalule al'ultimo biennio (stante if dispositive dell‘art, 63 secondo comma disp.
Att. c.c.)
QUESITO N.5
Ritevi lesistenze di dinfti demaniali (di superficte o servitd pubbliche) o usi civicl,
evidenziande olf eventuall onen oV affrancaziong o nscalio,
QUESITO N.G
Riferisca dell'ssistenza of formalita, vincoll e oneri che saranno  canceliafi 0 che comungue
Ing. Ferratti & Arch. Guerrinl Assoeciall
Wia G.Mamali, 4 - 05034 Folgno (PG)
TelfFax: 0742.20422 - Coll: 3355857394 — 347 OTS6T3Y
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RG.E. n® 202027

msuiferanno non opponibdl alscguirerte (fra ol iserzion, pignoramenti e alfre trascrizioni
pregiudizievell),  indicande | costl & cia necassari.

QUESITO N.T7

Descriva, previo necessano accesso alinterno, fmmobile pignorato indicando: comune,
localita, wa, numero civico, scala, plang, interno, caratteristiche interne ed estarne; superficie
commerciale in mg; altezza intema wlile; supedicle commerciale in mq; esposizions;
condiziond of manutenzione; confind (nel caso df terrend); dali catastall altuali evernfual
pertinanze, accessod con millasimi of parfi comuni, Qualora i fraltl ol pit Immobill pigrarats,
fornisca la descrizione analltica of clascuno del benl compresi nel foffo (un paragrafo per
ciascun fmmobite; sapparfaments, capannone ece. ).

QUESITO N.&

Accert! la conformitd fra la descrizione atfusle del bene (indinzzo, numero civico, plane,
interno, dati catastali e confini pel caso di terreni) e quella contenuta nel pignoramenio
evidenzignda, In caso of rilevara aiformita:

&8 | dali ingicali i pigraramento nan hanno mal identificato Nmmaobie e non consentono la
sus urivoca identificazions

a) se | datl indicati in pignoramenta non hanno mai identificato lNimmabile e non consentono fa
sua unfvoca identificazions;

b) se i dati indicali in pignoramentc sono errone ma consentons fndfviduazions dal bene;

c) se i dali indicall nel pighoramento, pir non cormspondendo a queli affuall, hanno i
precedenza individuate FMmmobile; in quest'wiime  caso rappresenti la siovia cafastale del
COmMpendio pgraraio,

QUESITO N.9

Froceda, ove necessano, ad esegwire le necessane variazioni per laggiornamenio dgl
calasfo provvedendo, fn caso df difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzions o redazione ed alfaccatastamento delle unitd immabilian non regolarmente
accatastale, anche senza Il consanso del proprietanio.

QUESITO N.T0

Indichi l'utifzzazione prevista daflo strumento ubanistico comunale, acquisends, nel caso df
terren, I certificato ol destinazione whanistica.

Ing. Ferrettl & Arch. Guerrinl Azsoclatl
Wia G Mamael, 4 - GEEA Fafigna (PG)
TolFao: 0F42 20422 « Coll: 335 85T = 347 OTSETIS
E-mail: tomati guamni@gmail cam
Peata PEC: lemsl querninifpec. i

pag. 5

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

” Frmato D GUERFRSN MARLS LLESA Ermaso Dx ARUBRPEC S0P A NG CA 3 Seriall: £0431080a055 5 P 1T FIbE0ER FD




RAG.E. n® 27725621

QUESITO N.11
Indichi fa conformitd o mans della costruzione alle awtorizzazionl concessiani amministrafive
e lesistenza o meno di dichiarazione doi agibiitd. In casc df costruzione realizzats o
modificata in violaziome della normaliva urbanistico-adiizia, descnva dettagialamente 8
fiplogia degh abusi riscontrall @ dica se I'eclto sia stafo sanafo o sia sanabile ed | redativi
cozll, azsumends informaziant presso gif ufficd camunal campatent
QUESITO N.12
Accenni fo slato df possesso del bene, con Nndicaziong, se accupato da ferzi, del Moo in
hase al quale & occupalo; ove T bene sia occupalo da ferzi in base a confrafio of affiffo o
focazione, verifichi fa data of reqistrazione, la scadenza del confrafle, la dala o scadenza
per leveniuale disdetta, levenluale dalta ol nlascio fssala o lo sfafo della causa
avaniuaimente in carso per § rifascio; in caso df beni di natura  agricala, e comungue  in
genera, lo stimatore assumerd  informazioni presso [0 debitore, § ferzo occupamnte, - |
wicini 0 le sssociaziony o categoria, effeffuando  ricerche presso MUficic  del
Regisirg con I nominative oftenuto alfraverso le informazionl  assunie,
QUESITO N.13
Alleghi, avendone falto richiesfa presso | competerdi  ufficd defo stalto ohvle, i
certificalo of stale Nbero o lestrafio per rigssunfa dellasflo  of malhimonio degh esecutal
titodari deghl immebii pignorafl (nel caso in cul mon sia noto § Comune in cui & stato confraito i
mratrimario, fale lvogo sard desunto dal cenificato of matimenio Aofieditie mel Comune of
residenza); in caso o canvenzioni matrimordall parficolari (non of semplice convenzione
di separazione dei beni) acquisisca copia delie stesse presso | compelenti wufficr,
QUESITO N.14
Ove mmaobile sia-ecoupate dal coniuge separaio o dallex coniuge del debitore esecutato
acquizizca I provvedimento of assegrazions della casa conugale (verificands se o stesso @
stato lrascrilio in favore dal coniuge assegnalaria).
QUESITO N.15
FPrecisi e caratferistiche degl impianti eleffrica, idrico, termice, precisando [a loro rispondenza
alla vigente normativa e, In caso conlrario, | cozhi necessar alloro adeguamenta,
QUESITO N.16
Dhea se & pozsibile vendere | beni pignorall in uno o pid fotll, Provveda, in questullima caso,
alla lara formazione, possibiimente rspaflando la Hpologia complessiva del bene come
Ing. Ferrettl & Arch. Guarrinl Assoclat]
TaliFax: ;fzﬁmlﬁ:ﬁ?ﬁsmiﬁ;.umm
E-mail; fermom gueninglgmal com
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originariamente acguistale del debilore esecwlalo (apparamento con garage e soffifta;
villalta; cce,) & comungue evilando eccessive frammentazion in ol I ogni caso desoriva e
vig di accesso (pedonale ¢ carraio) af lofli (passaggio pedonale e/o carraio sugh altr lotfi, o
suw beni di ferzi) evitando la creazione di lofli intercius! e redigendo apposia plamimelna
espiicativa. Qualora abbia formato pid lotti, verifich se gff implandi eletinco, jdnico, fammico
fisuiling 0 Manc i comumne af var lofll, @ se rsuftant i comune indichl le spese necessans
per la loro separazione.

QUESITO N.AT

Determind N valore deWimmobile, considerando lo state of conservazione dello sfesso e
come opponibile alla procedura | soif confraltl of locazione; quanto af prowvediment of
assegnazione dels casa coniugale dovrd essers mtenuta cpponibile alla procedura solo se
frazcritta in date anferiore alla data of frascrizione del pignaraments, in guesio caso
limmabile verrd valulata fenenda conte che Nmmobile restera nel godimanio deilex conitge
e ded figh fing al raggiungimento delfindipendenza economica = presumibiimente 28 anni-
deililime del figh ed applicando , dopo aver determinate I valore ded bene, un abbattimenio
forfeltario (indicativamente circa §  15-20 %), In considerazione dell'assenza i garanzia
per vizi, della differenza tra oneri irfbuli sy base calastale @ reate, & di guanio suggerito dalia
comune esperienza circa fe differanze fra Fharo mercalo e vendite coatlive.

QUESITON. 18

Se limmobile & pignorato solo pro-Ouota:

- dica se esso sig divisibile in nafura e proceds, in questo caso, alla formazione dei
singol loth indicanda I valore o clascuno of essi @ tenendo conto delie quote def
singoll comproprietan & prevedendo gif eventuall canguagh in denaro. In fal caso
lesperto dovra verificare ad analificaments indicare e iscrizion e trascrizion presendi
anche sulle quote non pignorate; in caso o lereni, proponga in allfegalo ala penzia
L ipotes of frazionaments, @ solo una volta infervenide laporovazione da pare oel
giudice, senlife le parli, proceda alls conseguente pralica, anche senza il consanso
del proprietario, alegando | lipd debitamente approvall dai'Ufficlo compelfents,

- proceda, in casc confrario, aia stima dedlinters, esprimendo compicdaments
gludizio di indivisibiitd  eventualmente arche abls lbce of guante disposio dallart,
57T c.p.c.; fornisca altre alfa valutazione della sola quota, gquale mera frazione del
viore stimato per lintere  Immobile.

Ing. Ferrettl & Arch. Guerrini Associat]
TeliFax: nl#: zuzﬁmﬁfl ¢: I %ﬂga#nFs??:iﬁ]rmsam

E-mnil: fermatiLguesrrinsDgmai. com
Pousta PEC: lecmlll guerini@paca
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QUESITO N.19

Nel caso di pignoramento  della sola nuda proprietd o del solo usufrutfo defermini If valore
del dintto plgnorato applicande | coeffclanti fscall al valore stimalo delllntera.
QUESITO N.20

MNel cago of immabil abusng e non samabill indichi / valore del ferreng,

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZION| DI CONSULENZA

Acceltato |incarico, la scrivente comunicava con Raccomandata AR nr, 15358592616-6
(allegato 4) del OB0&2021 spedita in data 03V0BM2021, indirizzata a i 1

i + - Spolelo, & a mezzo pec (allegate 5) allawocalo Fortunato
Caldarella, che vinizio dedle operazionl peritali era stato fissato per il 25/08/2021 alle ore
17.00 presso il proprio sludio professionala, sito in Foligno, via Goffredo Mameli, 4. Nefla
stessa missiva veniva comunicato che il sopralluogo presso I'immobile esecutato, in Spoleto,
fraz. Valocchia, 10, si sarebbe svoito il giorno 0902/2021 alle ore 11.30.

Tale raccomandata non & stata ritirata dall'esecutata ed & tormata indietro al mittente per
compiuta giacenza il giormo 16/02/2021 (allegato €).

In data 0902021 la scrivente ha reperitc per via telematica la vax prol n. TE30192021
(allegate 7) @ la planimedria calastale n. T55426 {al_lagaiiu 8.

Il giormo 09/08/2021, la sottoscritta, insieme al socio di stedio ing. Luca Ferrettl, si presentava
presso immobile esecutalo, per | sopralluoge fissalo con nvio della raccomandata sopsa
indicata, Sul posto era presente la signora e due suol dipendenti.

1 parmesso il sopralleogo sia dallimmabile che delle pertinenze dello stesso,
Duranta |a visita & staio possibile parlare al telefono con Favwocato « ...
che i & accartato insieme al dipendenti dell'esecutata del mandato conferita al CTU.

In data 14032021 la sottoscritta rchiedeva visura slorica dellimmobde prol. T96602
(allegato 9).

Ing. Ferretti & Arch. Guerrinl Associati
i G, Mamali, 4 - DE004 Faligng (PG}
TollFax: 0742 20422 - Call: 335585700 - MT.O7EE735
E-mail: fomati.guerni@gmail.com
Pesin PEC: fermafs guamin o, it
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In data O7/10/2021 |a scrivente ha fatto richiesta attraverso la piattaforma SUAPE della
Regione Umbria al Comune di Spoleto di accesso ai precedenti edilizi, prot, 63197, alia quale
& seguita una richiesta di integraziona il giorno 0BM0I2021 e linvio di scansione & chiusura
nel glorno 2711002021 in merito alle pratiche
« Sanatoria riferita all’anno '85 — 13387/1991
« Sanatoria riferita all'anne 'S5 — 8663/2000
llegato 10).

In data 20V11/ 2021 la scrivente ha depositato istanza di proroga lermine deposito della
perizia (allegato 11). a seguito della quale & stata rilasciata proroga fino alla data dai
20/03/2022 (allegato 12).

In data 16/03/2022 |a sottescrifta reperiva I'ispezione ipotecaria n. TID008S (allegato 13).

RISPOSTA Al QUESITI

QUESITO M.1

Verifichi, prima oi ogni alfra aftivita, la completezza della documentazione ex arl. 567 c.p.c.
(estratio del catasto e cerlificall defle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile  pignorato
effelfuate nel venlti anni antertart alfa frascrizione del pignoramento, oppure cerfificato notarie
attestante le rswlanze dele wisure catastall e del registn immobifiar) segnalando
immediatamente al givdice e al creditore procedente | documenti e g atf mancanti o
(elie T

La documentazione depositata nel Fascicoby risullava composta da relazione notarile
sostituliva attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari per listanza
di vendita di immobile pignorato ai sensi delfart. 567 c.p.c. a firma del nolaio Paride Marini
Efisei, recante la data del 26/03/2021.
Il fascicolo della documentazione, depositato in cancelleria & composto da;

1. Doc. divorzio del signor . . ..

2. Tribunale chvile di Trani, ricorso per decreto ingiuntivo del .

3. Iscrizsane atto giudiziario Rep, . del!

4. Estratte di atto di morte ded &

Ing. Ferretti & Arch, Guerrinl Associati
Wi G Mamek, 4 = 06034 Faligno (PG}
TollFaa: 0742 20422 - Call: 1255857154 - WT.OTSETIS
E-mail: fermati.guemni@gmall com
Posta PEG: feerelt gunrrird o it
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5. Sentenza n.- 24502019 pubbl. il 20/111/2018 RG n. 298020186, repert. N. 3298/2018
del 20M1/2018, recante anche 'atte di precetic dal 27/01/2020 e relata di notifica del
27022020,

G, Ispezione ipotecaria del 23M2/2019;

7. Certificato di stato di famiglia storico con marca da bolle recante la data del
01/09/2020,

8. Estrattoc per rimssunto del'atio di nascita del signor

ate il glorno OT/09/2020:

9. Documento rilasciato dallufficio anagrafe della citty di Barletta in data 07/09/2020
relativa al prenome del signor ; :

10, Rilevaziona del contributo wnificato del 15/01/2021;

11, Atto di pignoramento immebiliare del 100027201, con relata recante Ia data del
1580272021,

12. AMtestazione di conformita ex art. 557 c.p.c. del 0803/2021;

13. Nota di iscrizione a ruolo o nota di accompagramento con marca da bolle data il
Q032021

14, Busta restituzione pignoramento da ufficio giudiziario di Spoleto del 05/03/2021;

15. Istanza di vendita datata il 25/03/2021;

16. Procura data 13004/2021,

17. Comparsa per costituzione del 22 dicembre 2021,

18. Pignoramento immobillare RUG.E. n. atto di imervento;

19, Richiesta di visiilith del fascicoio telematics,

QUESITO MN.2

Provweda quindi subito allirfegrazione; in particolare acquisisca, ove non depositali 1)
planimetria catastale e planimetria allegata allultimo progetto approvalo o alla concessiane in
sanalona; 2] anche se anterore & verdennio, copia integrale del titclo of provenienza al

In data 08/09/2021 la scrivente ha reperito per via telematica la vax prot. n. TE3018/2021
(allegato 7) e la planimetria catastale n. T55426 (allegate B) e in data 16/03/2022 ia
sottoscritta reperiva l'ispezione [potecaria n. T300028 (allegato 13),

Ing. Ferretti & Arch, Guerrini Associati
‘in G, 4 - 08034 Foligra {(P3E)
TeltFax: 0742 20422 - Call: 33550857304 - 347, 0756735
E-nall; feerati guserink@igmal. com
Fosta PEC: farmitl guerinifipocit
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In data 071102021 la scrivente ha fatto richiesta aftraverso la piattaforma SUAPE della
Regiona Umbria al Comune di Spoleto di accesso al precedent edilizi, prot. 63197, in baza
alla quale sono stali reperili | seguentl decumenti:
« Sanatoria riferita all'anno ‘85 = 13387/1991, cost composia;
concessione e aularizzaziona n, 13387 rilasciata in data 31 luglio 1991,
disegni allegati alla concessione edilizia;
documentazione fotografica,
refazione relativa agll abusi realizzati;
siralcio catastale;
dichiarazione sostitutiva dellatto di notarieta
+ Sanatoria riferita all'anno "85 — 8863/2000, cosl composta:
caoncassione edilizia in sanatoria rilasciata in data 28 gennaio 2000;
elaborato planimefrice con individuazione dellabuse consistente nella costruzicne di
un muro di cinta in muratura di pietra e progetio del mure;
documentaziong fotografica.

(allegato 10).

QUESITO MN.3

Fredisponga lelenco  delle  [serziond e lrascrizfon! pregiudizievod  (jpoteche,
plgnorament), sequestr, domande  giudizial) gravantl sl bene, W compres: | vincoli
derivanti da conlratfi incidenti sulla allitudine edificatoria dello stesso, | vincoll connessi con
il suo caraflere sforico aristico, ovwerg of nalura paesaggistica e  simill,  affi o
assarvimenta whanistici e cession! o cubalura, convenziom mafrimoniall @ prowedimenti
of assegnazione deda case al conluge, altrl pest o fmitazion! d'use fomer reall, sendill, Lso.
abitazione, chbligazion proplar ram ece.)

1. Iscriziome dal 291 1/2002 - Registro Particolara 979 Registro Generale 5168
Pubblico ufficiale Pirone Marco Repertorio 51043 del 05/11/2002
lpoteca Velontaria derivanie da Cancessione a Garanzia di mutuo Mota disponibile in farmato
elattronico,
2, Iscrizione del 17032003 = Registro Particolare 218 Registro Generale 1253
Pubblico ufficlale Marco Pirone Reglstro 52065 ded 3000172003
lpoteca Volontara derivante dalla Concessione a Garanzia i mutun
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Mata dispanibile in formaio elefronios:
Documenti successivi corralati:
Comunicazione n. 197 del 01/04/2008 di estinzione totale dell'cbbligazione avvenuta in data
300S2007
Cancellazione totale eseguita in data 01/04/2008 (art. 13, comma B-decies D.L, 7/2007- art.
40 bis D.leg. 385/1993)
3. lscrizione del 12004/2017 - Registro Paricolare 170 Registro Generale 1436
Pubblico ufficiale Tribunale di Trani Repertorio 559 del 20/09/2016
Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntive
Mota disponibile in formata eletfrordco
4. Trascrizione del 28/03/2019 - Registro Particolare 1034 Registro Generale 1335
Fubblico ufficiale Uffici Giudiziar (UNEP) repartorio 243 del 14/03/2019
Alto esecutivo o cauzionale- verbale di pignoramenta immaobiliare
Nata disponibile in formato elettronico
4. Trascrizione del 1503/2021 = Registro particolare 843 Ragistro Genarala 1041
Pubblico ufficiale Tribunale di Spoleto repertaria 175 del 15/02/2021
Atto esecutive o cautelare = verbale di pignoramento immabiliare
Mota disponibile in formato eletironico

{allegate 13).

L edificio ricade in zona AB (tessull di esistente edilizia tradizionale), CENTRO STORICO del
PRG Operativo del Spoleto (allegato 14) & risulta essera classificato come edificio sparso di
interesse storico (inseriti in zona A). L'area nella quale giace il fabbricato & soltoposta a
vincolo Bellezze Naturali art, 138, ¢1, lett. c) e d) (Monteluco-Collerisana), inolire & sottoposta
anche a vincold idrogeciogico (allegato 15).

MNon sl sono evidenziati altri vineoli dervvanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatora
deflo stesso, athi di asservimento urbanistici & cessioni di cubatura.
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QUESITO MN.4

Accerti lesistenza of vincall & onen of matura condominiale, nonché eventall spese
candomiriall insolide allwiimo biennio (stande ¥ disposiiivo dellar. 63 secondo comma disp.
At c.c.)

Wista la natura dellimmabile non si evidenziano vinceli ed onerl di natura condominlale,

QUESITO MN.5
Filovi PMesistenza of dirili demanfali (o superficle o servild pubbliche) o usi civic
evidenziando gli eventuall onerl di affrancazione o riscatio,

Vista [a natura dellimmobile non si rileva l'esistenza di diritti demaniali {di superficie o serviti
pubbliche) o usi Giviei,

QUESITO MN.&

Riferisca  delesislenza ol formalitd, vincoll & oner che saranno  cancellali o che comungue
ristlteranna non oppanibili al’acquirente (tra cui iscrizion), pignoramenti e affre trascrizioni
pregiudizievoll), indicande | costi a cid necessari.

Come gid evidenziato nella risposta al quesito 3 sono presenti frascrizioni ed iscrizioni
pregiudizievali, che non saranno cancellati e quindi in fase di vendita sara necessario tener
conta dei loro costi di cancellazione, che saranno a carico dell'aggiudicatario come per legge.

QUESITO N.7

Descriva, prewio necessanc accesso alintems, Memobile pignorato indicandg: comune,
localitd, wa, numers civico, scala, plano, inlerno; caratterisliche inferme ed esterme; superficia
commerciale in myg; allezza inferna ulife; superficie comwmerciale in my, esposizions;
condizioni of mamntenzione; confind (nel caso of terrenl); dall calastall atfual, eveniualf
peringnze, accesson con millesimi of parll comunl. Qualora s tralll of pid immabd pignorad,
fornisca la descrizione analitica of clascuno del beni compresi nel lalto (un paragrafc per
clascun immobile: apparfamento, capannaneg ecc. ).

Il bene oggetto della presente perizia & ubicate nel Comune di Spoleto, nella frazione
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Vallecchia ad @ identificato dal numera civico 10,

Trattasi di edifico cielo terra isolato, articolato in due piani fucrl ferra con un pianc
seminferrato.

Limmabile & raggiungibile tramite la SP 463, dista 5,12 chilometri dalla citta di Spoleto e
sorge @ 777 metri sul livello del mare. La frazione & composta da poche case, articolate lungo
|a via principale, immerse nel verda collinare spoleting.

L'edificio & sito lungo la strada principale, ed & accessibile tramite due ingressi, uno al piano
prima @ une al plano seminterato. La struttura muraria del fabbricato & in pietra a sacco.
Attualmente sia Fedificio che | muro di recinzione song coperti da piante rampicanti ben
curate, L'edificio & ante 1967. L'ingresso principale al plano terra & accessibile diretiamente
dalla strada principale, dalla quale & ralzato di 5 gradini. L'ingresso si apre direttamente sul
sogglorno, una stanza ampla e poco flluminata, servita da un grande camino posto
frontaimente alla porta di entrata. Dal seggiomo si accede direttamente ad altre tre stanze. La
camera posia a dastra dell'entrata principale & piuttosto piccola ed & attualmente adibita a
camera da letto. La stanza & sarvita da un piooolo Bagno ottenuto tramite ta realizzazicne di
una parete attrezzata in legno. In realta catastalmente [intero vano & destinata a bagno. La
slanza da letto e il bagno sono illuminate e arisggiate in modo naturale da due finestre. Sul
lato sinistro rispetio alla porta di entrata si apre un‘altira stanza maolto piccola, priva di porta,
sarvita da una botola che collegava il piano primo al piano seminterrato. Questa stanza @
illuminata da due finestre. L'accesso alla terza stanza & collocale sulla paretle di fronte la
porta di accesso, in prossimita della scala in muratura @ legno che porta al plano primo.
Cluesta stanza & destinata a sala pranzo ed & dluminata da una poria finesira direttamenta
affacciata su un terrazzo, coperto da tettoia, dal quale attraverso una scala si-accede al
giardino posta un plane pili basso. Dalla sala da pranzo si accede direftaments alla cucina,
illumingta da due finestre, avente un camino. Tutte le stanze del piano lerra hanng un
pavimento in cofto. E solai in legno efo in legno e planelle. Anche se tutte le stanze sono
servite da finestre, essendo queste di piccole dimensioni, sono molie poco lluminate.
Salendo dalla scala posta ned soggiomo & possibile safire al piang prima sottolello, composio
da due stanze da letlo, entrambe servite agnund dal propric bagno. La stanza da letto posia
a sinistra defla scala & posta un gradino pid in basso rispetio al pianerottolo delle scale,
presenia un pavimento in cotto ed & illuminata da una finestra. |l bagno contenuto al suo
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RG.E. n® 272021

intarna & areato da due finestra, una delle quali non presente nei precedenti edilizi, La stanza
da batto posta a destra della scala é illuminata da due fimesire ad & servila da un antibagno @
bagno, entrambd finestrati, Mella camera & presente un grande camino. Sia guesta stanza che
Il planeroticlo hanmno un pavirmanto in legno.

Le stanze del piano primo sono poste sotto al tetto di copertura che & in legno e pianelle.
Tulti i bagni del piano terra e del piano primo sono completi di accessor.

La poria di entrata @ in legno cosl come tutti gl infissi internl ed esterni dellappartamenta che
mantano vetro semplice, oscuratl da sportelloni in legno.

Tutte b stanze sono tinteggiate ed arredate.

L'appariamenta & munito di impianto elefirico, idrico e termico a radiatori con caldaia posta
su specifico vano tecnico poslo al plano seminterrato, Gl mplanti sono funzienanli ma
piutiosio datati & da adeguare alle atiuall normative in materia,

Il piaro seminterrato. & ascessibile dal corlile che si apre verso la strada principale ed @
catastalimente destinato a fondo, stalla, centrale termica e sotioscala, In reaita il fondo e la
scala sono tati trasformati in un miniappartamento costituito da un locale scggiomo, una
stanza da letto e un bagno, ricavati costruendo un mura di divisione nel fonde e eliminando il
muro di divisicne fra |a stafla ed Il fordo vicing alla cenirale termica. Aftraverso un fondello
costruito in prossimita del lato di fronte alla pora, i & poé realizzalo un piccolo bagno, con
una finestra, non presante nel progetto di sanatoria, | pavimenti dei locali sono rivestiti da
péastrelle, le pareti sono intonacate e tinteggiate, Le stanze sono riscaldate mediante una
stufa a pellet.

L'appartamenta del piano seminterrato, olire alla suddetia stufa a pellet per il riscaldamento &
muniio di impianio elettrico dotato di proprio quadro edettrice e impianto drico funzionant ed
8 morma.

| locall sottescala @ centrale termica, entrambi accessibili direttamente dal giardino, sono
rimasti invariati rispetto al progetto. || sottoscala & stafo ricavato nellarea di sedime del
terrazzo soprastante.

If compendio immabdliare & composto infire da un ampio garding completamante recintato e
da un'area antistante Maccesso al piano seminterrato.

Mel complesso ledificio & in buone condizioni di manutenzione, sia estemamente che
internaments, La posizione in cul si trova, se pur periferica rspetio alta citta di Spoleto, &
comungque molo Interessante, In quanto la frazione di Vallecchia & slata rivaluta

architetonicamente ramite lavon o pavimentazione stradale che la rendono mollo
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gradevole, L'edifico gode di una bella posizione panoramica. Anche le aree di pasinenza

estarne sono ben tenute e curate,

Nella tabelfla che segue, & individuata la superficie netta dei locali riscontrata dal sopralluego

affattuate,
vano sup. netta (in mq)
' PIANO TERRA
soggiorma 26.00 mg
lefiofbagno 8,00 mg
stanza con boiola 4.93 mg A
sala da pranza 20.25 g
Gucing = 2300 mg g
terrazzo .00 mq
PIANO PRIMO
camera 14.00 mg )
bagno 5.00 mq
camera 19,671 mg
“antibagno 4.26 myg
bagno 210 mq
plararattolo 0.80 mq
TOTALE = 128.85 mg S.R. + 9.00 mg
S.N.R.
PIANO SEMINTERRATO
area giorno 17.40 mag
camara ' 12,00 mq
| bagna 4.00 mq
fet 4,25 mq
| sottoscala 8.67 mq
| ripostiglic 4,80 mg
TOTALE = 51,12 SNR.
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A.G.E n' TR0

TOTALE 128.85mg SR, + 60.12 mq S.N.R.
GIARDINO circa 200,00 mq
QUESITO N.8

Accerti la conformila ftra la descrizione atfuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interna, dali catastali @ confind nel case df lerreni) & quella comtenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso df rilevats difformita;

se | dali indicali in pignoramento non hanno mai identificato mmobile @ non consenfono fa
Sua univoea idenfificazione

aj se | dati ingicali in pigroramento non hanno mal identificalo Nimmobile & non consentono la
b) s | dati indicall in pignoramento sono erronei ma consentono lMindividuazione del bene;

¢l se | dati indicali nel pignoramento, pur non corispondende a queli attvali hanno in
precedenza individuato Nmmobils; In questultime  caso rappresentl la starla catastale del
compendio pignoraio.

| dati identificativi del compendio immabiliare sono giusti.

QUESITO N.9

Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie varlazioni per l'aggiomamento del
catasto provwedendo, in ceso df difcrmité o mancanza of idanes planmeina del bene, afla
sua comreziong o redazione ed alaccalastamento delle unitd immobilian non regolarments
accatastate, anche senza il consenso el proprisfario,

La planimetria catastale depositata presso l'agenzia delle entrate & conforme al progetio
depositato in Comune (Concessione Edilizia n. 13387 del 31 luglic 1291). Dalla presa visione
dei luoghi risulta che sono stale realizzate due finestre senza autorizzazione: una finestra al
plang primo in cormspondanza del bagno posta a sinistra rispetto alla scala e una finestra ned
piano seminterrato in carrispondenza del bagno ricavato nel locale stalla. Inoltre, el piano
saminterrato, @ stata realizzata una distribuzione interna diversa da quella asseverata e una
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mutazions defla destinazione d'uso che ha poralo ad un utilizzo residenziale dei wani, Tali
difformitd dovranno esseare cggetio di verifica urbanistica con conseguente accertamento di
conformita e conseguente aggiornamento catastala.

Si precisa che le difformita riscontrate non hanno modificalo la consistenza wolumetrica e
superficiale dell'immobile, né le distanza esterne dell'edifice dalla strada o da alre proprieta.

QUESITO N.10
Indichi 'utilizzazione prevista daflo strumenlo urbanistico comunals, acquisendo, nel caso di
terreni, Il certificato of destinazione urbanistica,

L'edificio ricade in zona AB (tessuti di esistente edilizia tradizionale), CENTRO STORICO dal
PRG Operativo del Spoleto (allegato 14) e risulta essera classificato come edificio sparso di
interessa storico [(inseriti-in zona A). L'area nefla quale giace il fabbricato & soffoposta a
vincalo Bellezze Naturali art. 136, c1, lelt, &) & d) (Monteluce-Collerizana), inolire & sottoposta
anche a vincolo idrogeclogico (allegato 15).

QUESITO N.11

Indich la conformita o memo della coslrurions alle aworzzazion concession’ ammirisfrative
g lesistenza o meno o dichiarazione o aglbiffd, In ceso o cosfuzione reslizzals o
modificata in wviclaziore dela normativa whanislico-adiizia, descriva deltagialamente la
tipofogia degh abusi riscontrati e dica se lifecito sia stafo sanato o sia sanabile ed | refativ
costl, assumendo informazioni presso gl uffiel comunall compefenti.

In base alle verifiche fatte risulta cha ledificio oggetto della presente perizia & condorme
all'ultimo progetio approvato concessione edilizia n. 13387 del 31 luglio 1991 del bena
asecutato confenuta niel pignoramenio @ sostanzialmente conforme allo stato di fatto, ad
eccezione della finestra realizzata nef bagno posto al piano primo allinterno della stanza a
sinistra della scala e la modifiche interne del piano seminterrato riguardante la nuova
distribuzione interna e l'aperura di una finestra nel nuove bagno ricavato nel locale stalla
oltre che alla mutazione della destinazione d'uso che ha portato ad un ulilizze residenziale
dei vani..

Il compendio immabiliare dowa quindl essere oggetto di una pratica di accerfamenta di
conformité a cul seguird un aggiomamanio calastale.
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Per quesio si dovrd procedere ad una pratica di accertamento di conformita per modifiche
Interne ad esterme e cambio uso al piarno seminterrato il cui costo & pan a crea 3.000,00 eura
pit crca 1.200,00 euro di sanzioni e almeno euro 200000 di oner per opera primarie
secondarie & costo di costruzione del camblo uss,

Infing saré necessario procedere all adeguamento delle planimetrie catastali dal costo di circa
BO0,00 auro,

Complessivamente, quindi, il costo da sostenere per sanare le difformita riscontrate ammonta
a circa euro §,800,00,

Mon & stato repento || Certifficato di abiabditd totale dell'adificio.

QUESITO N2

Accenni lo stalo di possesso del bane, con lindfeazione, se occupato da terzi, del tifolo in
baze al quale @ pocupato) ove | bene sia occupalo da lerzl in base a canlralto df afiio o
locazione, venfichi la data of regisfrazione, la scadenza del contralfa, la data of scadenza
per  levenfuale disdefla, l'eveniuate dafs dof rilasclo fizsala o lo stalo delfa causa
evenlualmente in corso per i riascio; in caso df beni oi natura agricola, e comungue i
genere, fo shmatore assumera Informazion! presso N debitore, W terzo  occupante, |
vicid o lo sssoclazioni of categoris, effettvando - ricerche presso M'Uficle  del
Registro con i nominative offenuwta affraversa le inforrvazionl | assunte,

Limmobile, alla data def soprafiucgo risultano di proprietd dellesecutato ¢
che occupa |'immobile,

QUESITO M.13

Alleghi, avendone  faflo richiesta presso | competenti uffici dello stafo- aivile,
cartificato di stato libero o lestratfo per rigssunto def'atfo o matrimonio degll esecutati
fitolan deghl immobi pigriorall (mel caso in cul nan sia nota 1 Camung in ol & slafo contrafilo J
matrimonio, tale luoge serd desunio dal certiicate o matrmonlo rchiedibie nel Comune o
residenza); in caso of caormenzion malimoniall parficolari (non di semplice convenzione
dif separarione del beni) acquisisca copia deffe stesse presso | competanti ufficl,

L'mrnobile, risulta di proprietd dell'eseculato «
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QUESITO M.14

Ove lNmmobile sia cecupalo dal comuge separato o dalex conivge del debifore eseculalo
acquisisca Il provwedimento di assegnazione della casa coniugale (verficando se lo stesso é
stalo frascrifte in favore del coniuge assegratano),

L'immabde attiualmeante & occupato dalla &

QUESITO N.15
FPracisi ke caratterishche deglf imaianii elelirico, idice, termico, precisando la loro nspondenza
alla vigante narmativa e. in caso confraro, | costt necessan alloro adeguamento.,

L'appartamento del piano terra @ primo & munito di impianto eletirico, idrice e lermico a
radiatori con caldaia posta su specifico vano tecnico posto al piano seminterrate, G impianti
sono funzionanti ma piuttosto datati e da adeguare alle attuali normative in materia.
L'appartamenta del pianc seminterrato & dotato di una stufa a pellet per 8 riscaldamento ed &
munito di implanto edettrico dotato di proprio quadro efeftrico e impianto kdrico funZionant ed
a norma.,

QUESITO N.16

Dica se é possibile vendare | beni pignorati in una o pilt kott, Fravveda, in quest'ultimo caso,
alla loro formazione, possibimente rspeffande la tipologia complessiva del bene come
originaviamente acquistate del debitore esecwialo (apparamenio con garage e soffifta;
vilefta; coc.) @ comungue evilando eccessive frammentazioni in folli, In ogni caso descnva le
vie of accesso (pedonale o carraio) ai follf (passaggio pedonale e/o carraio sugl alitri lof, o
su beni di terzl] evitando la creszione di lotti interclusi @ redigendo apposita plamimeatria
esplicativa, Qualora abbla formato pid loth, verifichi se gli impiant! eletirico, idico, fermico
rswting o mene in comure ai varl loffl, @ se risulfano in comune indichi le spese necessare
par la laro separazione.

Per gli immobili pignorato in danno alla ¢
consistenza e le caratteristiche, la parlicalara natura, posizicne, disposizione ed ueo dei beni,
si ritiene opporluno procedere alla pubblica asta del bene in un unico Lotio:

dopo averne esaminato la

LOTTO 1

WEY. T PITLLL G PTG, WP DI ML
‘in G Mamal, 4 = B34 Foligna [PG)
TallFax: wfqu;ﬁ}": s 5&5’1’39;1 - MT.OTETE
~mail: .ﬂl.l‘ﬂ-llﬂd’ﬂ'mlll Leom
Posta PEC: ferrett, guomini Epec.k
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Diritti di piena propriedd, immobile siti in fraz. Vallocchia — Comune di Spoleto; censita nel
N.C.E.L. del Comuna di Spoleto al foglio 196, partlla 55, zona cens. 2, cat. AT, cl. 2,
piano 1 5-T-1, di proprieta ¢

QUESITO N.AT

Datermini i valore dellimmobile, considerando o sfalo df conservazione delo stesso e
cowme opporibie alla procedurs | soll contrafll & lecazione; quante al provvedimenti di
asseghazions della casa conlugale dovra essere rifenuta opponibile alla procedura solo se
frascritta in dala anteriore alla dala dof frascrizione del pignovamenio, in questo caso
Fimmobile verrd valutato fenendo contfo che limmabile resterd nel godimento dellex coniuge
e dei figh fino al raggiungimento dellindipendenza economica - presumibimenta 28 anni-
dellultimo dei figh ed applicande, dopo aver delerminate I valore del bene, un abballimento
forfeftario (indicativamente circa §  15-20 %), in considerazione deil'assenza di garanzia
per wizi, defla differenza tra oner tribuli su base cafastale e reale, e di quanto suggevito dalla
COMune espanenza crea le diferenze fra libero mercato e vendife coaltive.

Considerate le caratteristiche proprie ciod |'ublcazione del fabbricato stesso, il grado di
efficienza e funzionalitda degll impianti, ed estanon cioé Fubkcazione, la salubrita della zona,
leflicienza dal sarvizi e della viabilita, la panoramicitd, la presenza di attivith economiche, le
categorie delle unita abitative contigue degli immobili pignoratl, facendo una stima
ravvicinandosi il pid possibile al suo pil probabile valore di mercato si ritiene necessario
prendere in adozione la comparazione con alii beni analoghi che vengono venduti nallo
stesso comune o in comuni adiacenti nello stesso periodo della perizia. L'unita di riferimento
utilizzata & |l mg, Catastale. Anziché considerare la superficie a “a misura®, siritiene pil
opporiuno considera la superficie commerciale “a corpe”, poiché guella indicata ¢ desunta
dalle planimetrie catastall, anche se verifica a camplone sul posto.
Pariendo dal dato medio famito per beni simiil ed apportando | dovuli apprezzamenti o
deprezzamaenti relativamente alle caratteristiche infrinseche ed estrinseche si determina il pid
probabile valore di mercato. L'apprezzamento oggettivo e soggettivo viene espresso
attravarso lattribuziona del variare del prezzo unitario, Fondamentale & comungue pardire
dalle rilevazioni di mercate che formiscono Il dato medio desumendolo dal kstino dei prezzi
degli Immobill sulle piazze del'Umbria, accertati presso la Borsa Immobikare Umbra IV
Ing. Farretti & Arch. Guerrinl Assoclati
TelFax: Q4230423 - Gl 338 SUATIO - 347 05478
E=-masl:; fomatt] guemnd@gmail.com
Poain PEC! limass guerve S
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trimestre 2021 (allegato 18). Le consistenze, con riferimenic alle planimetrie catastall ed |
rilievi effetiuati sul posto vengono espresse in termini di superficle commerciale caleolata
secondo le indicazioni del Bolletting immobillare edito dalla CCLAA dell'Umbria, considerando
il 100% delle superficl calpestabili e delle superfici delle pareti divisarie nterne e perimeatrali
fino ad uno spessore massimo di 50 cm, il 50% delle superfici di box e garage, il 50% delle
pareti parimetrali confinanti con altre proprietd fino ad uno spesscre massimo di 25 em, Il
25% delle terrazze a fivello dell'afloggio @ B 30% of baleoni con wvista, il 35% di balconi e
terrazzi coperti e chiusl su tre lati, Il 15% di lasirici solar di copertura ad uso esclusivo
accessibill dall'alloggio @ il 5% se accassibili da scale condaminiali. | porticati, | palii e le scale
esterne coperte e di accesso all'unita principale vengono calcolati al 35% e infine le verande
dotate di finiture anatoghe alla abitazione principale al 0% o se non abitabill al 60%.

| giardini di appartamanti & di edifici a schiera ad uso esclusivo vengono consideratl al 10%
mentre giardini'parchi di case indipendenti 15% se con alberi di alto fusto altrimenti al 109,
COn un peso massimo non superiora al 30% della superficie coperta abitabile,

Prandendo come riferimento il valore medio di un immaobile ad uso residenziale nelio stato di
quallo in parsdla a mqg, in wna zona simile a quella in esame, es50 va da un minima di
1.000,00 euradmg ad un massimao di 1. 700,00 eura’mg. Vista la buona condizions in cui si
trova l'edificio e la parlicolare posizione, || valore che viens atbribuite & di 1.500,00 eurefmg.
Tale stima & stata falta prendendo in considerazione il fistino del comune di Spoleto,
ridefinendolo in base alla effettiva localizzazione e alla metratura dellimmobie e al fatto che
lo slasso & aulonomo e dotato di corte esclusiva.

Analizzando criticamante e wvalulando qualitativamente le aggiunte e le debrazioni da
apportare al valore medio ordinario i relazione alle reall caratterstiche esirinsache ad
intrinseche delle porzion Immobiliar ogpetto della seguente esecuziona, va rilevato che &
possiblle atiribuire caratteristichs positive tali da far apportare aggiunie al valore ordinaric
assegnato ai beni cggetti di stima, dovuto alla presenza di un ampio giarding affacciato sulla
vallata,

LOTTO1

sito in fraz, Vallocchia — Comunea di Spoleto: censita nel N.C.E.U. del Comune di Spoleto al
foglio 196, part.lla 55, zona cens. 2, cat. AT, cl. 2, piano 1 S=T=1.
L'edificio in questo momento risulta in buone condizioni, tenendo conto della tipologia della

zona che ha un carattere residenziale omogenea e ben collegata e dedla corte, sl ritiene

ing. Ferretti & Arch. Guerrinl Assoc|ati
Wia G.Mamali, 4 - 05034 Folgno (F3)
TelFax: 0742.20422 - Call: 335 585730 - 34T OTS6T35
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congrueo || valore di 1,500,00 eurcimg.

VALORE COMPLESSIVO DEI BENI FORMATI DAL LOTTO UNICO
DESTINAZIONE TOT. SUP. NETTA VALORE UNITARID TOTALE VALORE
i [mg) teuraimag)
Fiano terra 128,95 myg € 1.500,00 € 19342500
softotelto
Superficie murature | 85.96 mg €1.500,00 € 118.940,00
esterne ed interne
| &p. max 50 cm
Terrazzo 8,00 mg 30% € 1.500,00 €  4.050,00
Piano seminterrato 51,12 mg 50% € 1,500,00 € 38.640,00
Giarding 200, 00 mg 10% € 1.500,00 €  30.000,00
€ 395.055,00

Per questo lotio sard necessario considerare in detraziona, | costi che dovranng essers
sostenuti per le saguenti motivazioni:
» Accertamento di conformitd, accatastamento e sanziond (vedi quesito 11) € 6.800.00

QUESITO N.18

e limmobie & pignovalo sole pro-Quola:
- dica s¢ es50 sia divisibile in nalura e proceda, in questa caso, alla formazione def
singoli latti indicando i valore df ciascuno of essi @ fenendo conto delle quote def
singell comproprietan @ prevedendo gif evertuall conguagh in denaro, In fal caso
l'esperto dovra verificare ed analificaments indicare le iscrizioni e trascrizion! present
anche sulfe quote nen pignerate; (n case of terreni, proponga in allegato alla perizia
untpotesi di frazionamento, @ solo una voita infervenwa 'approvazions da parte-del
giudice, sentite e parli, proceda alle conseguente pralics, anche senra I consenso
del proprietario, allegando i tipi debitamente approvali dali'Ufficio competents.
-  procada, i caso conlrano, afa stima delintero, esprimendo compidaments i
giuaizio di indivisibilitd  evenfuaimente anche alla luce of quante dispesito dalan.
aFT cp.c., fornisca alire alfa valutazione della sola guofa, quale mera frazione del

vatarg stimato per lintevo  immobile.

Limmabile & pignoralo per intero lotto,

ing. Farretti & Arch. Guerrinl Assoclati
Wia G.Mamali, 4 - 05034 Folgne (PG)
TeliFax: 076220422 - Coll: 335 5857504 — 34T OTSETEE
E-munil: faratt, guariniomal com
Festa PEC! femetii gusrindDpes il

pag. 23

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

P

” Frmaia e GUiiremil ulaies, L UnSs Emaeso O AJRUEPEC S0 5 NG CA 3 Seneli- 549165008551 P o dT4ni TIRE0ET D




R.GE. n* Zri2021

QUESITO N.19

Nel caso di pigrnoramenta della sola nuda proprietd o del sofo usufrulto determini I valore
dei dirite pignorato applicanda i coefficienti  fiscali al valore stimato dell'intero,

L'immabile & pignorato per intero lotto.

GUESITO N.20
Ned caso of immabdl abusivl @ nen sanabil indichd 1 eatare del ferreno.

I\l caso o Sussiste.

La presente relazione peritale si compone di:
-n. 24 pagine dattiloscritte;
-n. 168 ALLEGATI numerati dal n.1 al n, 16;
-DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA,

Con guanto sopra illustrato, fatto salvo ewventusli errori di battitura, con la presente
sottoscritio C.T.U. ritiene di aver adempiuto a quanio richiesio;, avendo dato riscontro a it |
quesiti posti, in fede, per obdettivita e nel solo Interesse della giustiza.

Foligneo, 18 marzo 2022

IL CTU INCARICATO

Ing. Farretti & Arch. Guerrinl Associati
Wia G.Mamall, 4 = 05034 Foligno (FGE)
TaliFax: 0742.20422 - Call: 335 5557104 — 347 OT56T 35
E-mail: faratt. guamrinigmal.com
Posta PEG: femetil gusrini@pecit
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