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scrupolosamente ai quesiti ed alle raccomandazioni generali per Uattivita di esperto

per le stime immobiliari, rispondendo scrupolosamente ai quesiti che qui di seguito vengono

integralmente riportati:

7)

2)

3)

4)

5)

6)

/)

8)

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

“verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione ex art. 567

c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’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 e al creditore procedente i documenti e gli
atti mancanti o inidonei;

provveda quindi subito all’integrazione; in particolare acquisisca, ove non depositati:

a) planimetria catastale e planimetria allegata all’ultimo progetto approvato o alla
concessione in sanatoria; b) anche se anteriore al ventennio, copia integrale del titolo
di provenienza al debitore dell’immobile pignorato;

predisponga Uelenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali) gravanti sul bene, ivi compresi: i vincoli
derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso, i vincoli connessi
con il suo carattere storico artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di
asservimento della casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso (oneri reali, servitu, uso,
abitazione, obbligazione propter rem ecc.);

accerti lesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese
condominiali insolute relative all’ultimo biennio (stante il disposto dell’art. 63 secondo
comma disp. att. c.c.);

rilevi Uesistenza di diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche)} o usi civici,

evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

riferisca dell’esistenza di formalitda, vincoli e oneri che saranno cancellati o che
comunque risulteranno non opponibili all’acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e
altre trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a cio necessari;

descriva, previo necessario accesso all’interno, [’immobile pignorato indicando:
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno; caratteristiche interne ed
esterne; superfici commerciali 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 pitr immobili pignorati, fornisca
la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per
ciascun immobile: appartamento, capannone ecc.);

verifichi, in particolare, la libera accessibilita dell’immobile pignorato, evidenziando, in
caso contrario di bene intercluso, quali siano le vie di accesso allo stesso, su quali

particelle insistano e che abbia la titolarita di queste ultime, al fine di permettere di
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9)

valutare la possibilita di un’estensione del pignoramento volta a ricostruire 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 l’immobile e non
consentono la sua univoca identificazione;
b. se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione
del bene;
c. se i dati indicati nel pignoramento; pur non corrispondendo a quelli attuali,
hanno in precedenza individuato U'immobile; in quest’ultimo caso rappresenti

la storia catastale del compendio pignorato;

10) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per [’aggiornamento del

11)

12)

13)

14)

catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del
bene, alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari
non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

indichi lutilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo nel
caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica;

indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e ’esistenza o meno di dichiarazioni di agibilita. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se Uillecito sia stato sanato
o sia sanabile ed i relativi costi, assumendo informazioni presso gli uffici comunali
competenti; verifichi Uesistenza di eventuali oneri concessori non pagati;

accerti lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del titolo
in base al quale & occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a contratto
d’affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto, la data
di scadenza per ’eventuale disdetta, [’eventuale data 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 assumera informazioni presso il debitore, il terzo
occupante, i vicini o le associazioni di categoria, effettuando ricerche presso ["Ufficio
del registro con il nominativo ottenuto attraverso le informazioni assunte;

alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato
di stato libero o U'estratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati titolari
degli immobili pignorati (nel caso in cui non sia noto il Comune in cui é stato contratto
il matrimonio, tale luogo sard desunto dal certificato di matrimonio richiedibile nel
Comune di residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice

convenzione di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti

uffici;
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15) ove U'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore
esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale
(verificando se lo stesso é stato trascritto in favore del coniuge assegnatario);

16) precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisando la loro
rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro
adeguamento;

17) dica se e possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti. Provveda, in quest’ultimo
caso, alla loro formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene
come originariamente acquistato dal debitore esecutato (appartamento con garage
e soffitta; villetta; ecc.) e comunque evitando eccessive frammentazioni in lotti. In ogni
caso descriva le vie di accesso (pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale e/o
carraio sugli altri lotti, o su beni di terzi) evitando la creazione di lotti interclusi e
redigendo apposita planimetria esplicativa. Qualora abbia formato pits lotti, verifichi se
¢li impianti elettrico, idrico, termico risultano o meno in comune ai vari lotti, e se risultano
in comune indichi le spese necessarie per la loro separazione;

18) determini il valore dell’immobile, considerando lo stato di conservazione dello stesso e
come opponibili alla procedura i soli contratti di locazione; quanto ai provvedimenti di
assegnazione ' della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile alla procedura
solo se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo
caso l'immobile verrd valutato tenendo conto che ['immobile resterd nel godimento
dell’ex coniuge e dei figli fino al raggiungimento dell’indipendenza economica -
presumibilmente anni 28 - dell’ultimo dei figli ed applicando, dopo aver determinato il
valore del bene, un abbattimento forfettario (indicativamente del 15-20%), in
considerazione dell’assenza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale, e di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le
differenze fra libero mercato e vendite coattive;

19) se ’immobile é pignorato solo pro-quota:

dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in quest’ultimo 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 l'esperto dovra verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e
trascrizioni presenti anche sulle quote non pignorate; in caso di terreni, proponga in
allegato alla perizia un’ipotesi di frazionamento, e solo una volta intervenuta
Uapprovazione da parte del giudice, sentite le parti, proceda alla conseguente
pratica, anche senza il consenso del proprietario, allegando i tipi debitamente
approvati dall’ Ufficio competente;

proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il

giudizio di indivisibilita eventualmente alla luce di quanto disposto dall’art. 577
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c.p.c.; fornisca altresi la valutazione della sola quota, quale mera frazione del

valore stimato per U'intero immobile;
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 dell’intero;

21) nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno”.
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o appartamento p. S/1 con corte annessa, foglio 34, part 563, sub. 5 (appart.) graffato

alla particella 570 (corte), cat. A/3, montante € [E285

| capitale);
o appartamento p. S/1 con corte annessa, foglio 34, part 563, sub. 6 (appart ) graffato

alla particella 569 (corte), cat. A/3, montante € fE 2

- _ e | capitale);
o appartamento p. S/1 con corte annessa, foglio 34, part 563, sub. 7 (appart.) graffato

alla particella 568 (corte), cat. A/3, montante € G T . capitale);

o appartamento p. S/1 con corte annessa, foglio 34, part. 563, sub. 9 (appart.) graffato

alla particella 566 (corte), cat. A/3, montante € il (< BRI capitale);
o appartamento p. S/1 con corte annessa foglio 34, part. 563, sub. 10 (appart.) graffato
alla particella 565 (corte), cat. A/3, montante € e (€ [ capitale);

o appartamento p. S/1, foglio 34, part. 563, sub. 11 (appart.), cat. A/3, montante €

| capitale);

° appartamento p. S/1, foglio 34, part. 563, sub, 12 (appart.), cat. A/3, montante €

o appartamento p. S/1, foglio 34, part. 563, sub. 14 (appart.) cat. A/3, montante €

o appartamento p. S/1, fogllo 34, part. 563, sub. 15 (appart.), cat. A/3, montante €

s appartamento p. S/1, fogllo 34, part. 563, sub. 19 (appart.), cat. A/3, montante €

Ingiuntivo del [EEEaae numero di repertorio R
S scde B o favore di | sede B () codice fiscale

Capltale € _ totale € _ gravante su immobili in Cerreto di Spoleto:
o foglio 34 particella 563 sub.

graffata al foglio 34 particella 573;
o foglio 34 particella 563 sub. 3 graffata al foglio 34 particella 572;
o foglio 34 particella 563 sub. 4 graffata al foglio 34 particella 571;
o foglio 34 particella 563 sub. 6 graffata al foglio 34 particella 569;

graffata al foglio 34 particella 568;

2
3
4

o foglio 34 particella 563 sub. 5 graffata al foglio 34 particella 570;
6
o foglio 34 particella 563 sub. 7
9

o foglio 34 particella 563 sub. 9 graffata al foglio 34 particella 566;
o foglio 34 particella 563 sub. 10 graffata al foglio 34 particella 565;
o foglio 34 particella 563 sub. 20 graffata al foglio 34 particella 564;
o foglio 34 particella 563 sub. 11;

o foglio 34 particella 563 sub. 12;

e foglio 34 particella 563 sub. 13;
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o foglio 34 particella 563 sub. 14;
o foglio 34 particella 563 sub. 15;
¢ foglio 34 particella 563 sub. 19,
ANNOTAZIONE AD ISCRIZIONE NN.F

| Notaio

o foglio 34 particella 563 sub. 2 graffata al foglio 34 particella 573;
o foglio 34 particella 563 sub. 3 graffata al foglio 34 particella 572.

totale € B

- .00, gravante su immobili in Cerreto di Spoleto:
o foglio 34 particella 563 sub. 4 graffata al foglio 34 particella 571;
o foglio 34 particella 563 sub. 5 graffata al foglio 34 particella 570;
o foglio 34 particella 563 sub. 6 graffata al foglio 34 particetla 569;
o foglio 34 particella 563 sub. 7 graffata al foglio 34 particella 568;
o foglio 34 particella 563 sub. 9 graffata al foglio 34 particella 566;
o foglio 34 particella 563 sub. 10 graffata al foglio 34 particella 565;
e foglio 34 particella 563 sub. 11;

o foglio 34 particella 563 sub. 12;

o foglio 34 particella 563 sub. 13;

o foglio 34 particella 563 sub. 14;

o foglio 34 particella 563 sub. 15;

o foglio 34 particella 563 sub. 16;

e foglio 34 particella 563 sub. 17;

e foglio 34 particella 563 sub. 18;

o foglio 34 particella 563 sub. 19.

ISCRIZIONE NN _ del _ IPOTECA GIUDIZIALE nascente da Sentenza di

| emesso da Tribunale Ordinario di

I a B codice
S . EEEEE), onto
sede RS (B codice fiscale TS

fiscale
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Capitale € [ totale € [ gravante su immobili in Cerreto di Spoleto:
o foglio 34 particella 563 sub. 10;
o foglio 34 particella 563 sub.
o foglio 34 particella 563 sub.
o foglio 34 particella 563 sub.

)

bl

o foglio 34 particella 563 sub.
e foglio 34 particella 563 sub.

e foglio 34 particella 563 sub.

o Nl A e R

o foglio 34 particella 563 sub.
o foglio 34 particella 563 sub. 11;
o foglio 34 particella 563 sub. 12;
o foglio 34 particella 563 sub. 13;
o foglio 34 particella 563 sub. 14;
o foglio 34 particella 563 sub. 15;
o foglio 34 particella 563 sub. 16;
e foglio 34 particella 563 sub. 17;
o foglio 34 particella 563 sub. 18;
s foglio 34 particella 563 sub. 19;
foglio 34 particella 563 sub. 20;

nascente da Verbale di Pignoramento

TRASCRIZIONE NN. [EEEEE Jo

] numero repertorlo - emesso da Uff. Giud. Tribunale di [EEE

B sede [ codice fiscale EiEN |

Immobili del |

. , codice fiscale [ g
Gravante su immobili in Cerreto di Spoleto:
o foglio 34 particella 563 sub. 4 graffata al foglio 34 particella 571;
o foglio 34 particella 563 sub. 5 graffata al foglio 34 particella 570;
o foglio 34 particella 563 sub. 6 graffata al foglio 34 particella 569;
o foglio 34 particella 563 sub. 7 graffata al foglio 34 particella 568,
o foglio 34 particella 563 sub. 9 graffata al foglio 34 particella 566;
o foglio 34 particella 563 sub. 10 graffata al foglio 34 particella 565;
e foglio 34 particella 563 sub. 11;
« foglio 34 particella 563 sub. 12;
o foglio 34 particella 563 sub. 14;
s foglio 34 particella 563 sub. 15;
o foglio 34 particella 563 sub. 19.
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B o favore di

sede ad [EEEEE] codice fiscale

= del _,_A__:_: :

di Condanna del E
Ordinario di [ sede B a favore di (e e
a EEEl codice fiscale [N (domicilio ipotecario eletto
) contro B (B codice

numero repertorio

Verbale di

Pignoramento Immobili del numero repertorio [ emesso da Uff.

Giud. Tribunale di [ sede BRI a favore di e sede [B

codice fiscale B

Gli oneri che debbono essere sostenuti per la cancellazione di OGN! formalita

pregiudizievole, pignoramenti e/o iscrizioni ipotecarie e/o altre trascrizioni, sono costituiti da:

= imposta ipotecaria, dovuta in misura dello 0,50 % sulla base imponibilet:
imposta di bollo di € 59,002
n tassa ipotecaria, dovuta nella misura fissa di € 35,003,

Per (annotazione della cancellazione totale dell'ipoteca la base imponibile & costituita

dallammontare del credito garantito. Limposta ipotecaria ¢ pertanto lo 0,50%

1 decreto legislativo 31 ottobre 1990, n. 347 - allegata TARIFFAN. 12 o n. 13
2 decreto del Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 634 - Allegato A - TARIFFA (Parte i) art. 3
3 art. 19 del decreto tegislativo 31 ottobre 1990, n. 347 - Tabella delle tasse ipotecarie allegata punto n. 1.1
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stati montati i telai. In quelle poche unita in cui sono state montate le finestre e il

portoncino di ingresso, sono invece da buttare perché completamente inutilizzabili.

3. Dal punto di vista impiantistico:

a. & stata fatta la predisposizione dell’impianto elettrico con il passaggio dei fili
all’interno dei corrugati ma risultano assenti: prese; interruttori; punti luce. Inoltre,
si ritiene che la congruita di quanto realizzato circa quindici anni fa, debba
essere oggetto di verifica per soddisfare i requisiti minimi di conformita attuali;

b. & presente la predisposizione dell’impianto idraulico ma risultano mancanti, o
da rimuovere perché danneggiati e quindi inutilizzabili, i sanitari e i punti di
adduzione dell’acqua potabile;

c. limpianto termico & assente. Tutti gli appartamenti sono privi di caldaie e
termaoconvettori.

d. Uimpianti di scarico di ogni abitazione non e stato collegato alla rete fognaria
principale.

4. Tutte le parti comuni esterne sono da realizzare. Marciapiedi, parcheggi, illuminazione

esterna, opere impiantistiche, ecc..

Attualmente il lotto & in completo stato di abbandono e questo ne provoca un
continuo ed irrecuperabile degrado di tutte le sue parti in particolar modo delle finiture
(intonaci e tinteggiature) che sono quelle pill esposte alle intemperie. Inoltre, in alcune unita
immobiliari al piano terra, sono stati riscontrati evidenti segni di infiltrazioni di acqua piovana
provenienti dai solai di copertura che corrispondono alle terrazze degli immobili al piano primo.
Le quali dovranno essere oggetto di indagine e di sicuro rifacimento almeno

dell’impermeabilizzazione.
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19) "se I'immobile é pignorato solo pro-quota:

dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in quest’ultimo 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
trascrizioni presenti anche sulle quote non pignorate; in caso di terreni, 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
pratica, anche senza il consenso del proprietario, allegando i tipi debitamente
approvati dall’Ufficio competente;

proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il
giudizio di indivisibilita eventualmente alla luce di quanto disposto dall’art, 577
c¢.p.c.; fornisca altresi la valutazione della sola quota, quale mera frazione del

valore stimato per l'intero immobile”

Non sussiste tale condizione, le unita immobiliari risultano pignorati nella loro

interezza.

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 dell'intero;

Non sussiste tale condizione.

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

Dalle verifiche urbanistiche e catastali, gli immobili non risultano abusivi. Gli interventi
eseguiti sugli immobili pignorati sono stati supportati dal rilascio di licenze edilizie da parte degli
uffici preposti. La scadenza del Permesso di Costruire impone, per gli interventi di
completamento, un nuovo permesso.

L'illegittimita nell’esecuzione di opere e interventi edilizi con un permesso di costruire decaduto
costituisce un abuso edilizio soggetto a sanzioni penali, in quanto rappresenta l’esecuzione di
interventi senza il titolo abilitativo necessario. Cio si verifica nei seguenti casi:

e mancato inizio dei lavori entro i termini previsti;

° proseguimento e completamento delle opere oltre la scadenza del termine di

fine lavori.
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Il testo unico edilizia dispone che il permesso di costruire giunto a scadenza “decade di diritto
per la parte non eseguita”: non c’é bisogno, quindi, di un provvedimento espresso del Comune
e nemmeno di una pronuncia del giudice. Inoltre, stabilisce che l’autorizzazione a costruire
decade con Uentrata in vigore di nuove disposizioni urbanistiche contrastanti, a meno che i
lavori siano gia iniziati e vengano completati entro tre anni dalla data di inizio. Questa
disposizione si applica in caso di adozione di nuovi piani regolatori, introducendo regole,

prescrizioni e parametri urbanistico-edilizi diversi.

Il Consulente Tecnico d’Ufficio ritiene con la presente relazione di aver assolto l'incarico

ricevuto e rimane a disposizione per qualsiasi chiarimento,

Foligno 21 marzo 2024

dott. ing. federico berti piras
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