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PREMESSE

Ttroduziones, ativitd svolte, verifiche preliminari
Con Ordinanza del 09/11/20201] Giudice dell'Esecuzione dott. Simone SALCERINI nominava quale
Esperto per I'Esecunone Immobiliare rubneata al n. 100/2020 di R.G.E. il sottoseritto geom. Diego MARCHI,

iseritto al collegio dei geometri ¢ geometni laureati della provinecia di Perugia col numero 4821 e nell'elenco

dei Consulenti Tecniei dUfficio del Tribunale di Spoleto, con lincarico di redigere una relazione tecnica ed
estimativa di bem immobiliari da porre ad asta giudiziana, relativi alla procedura predetta, promossa dalla
OmMISSIs., ¢ per essa come rappresentante omissds. (in qualitd di creditore procedernte), contro 1 signori ossis
¢ omissIs (debitori/esecutati) peri diritti di 1/1 della piena proprieta dei seguent beni immobili:

- Comune di Valiopina (PG), loc. Baldano, due abitazioni con corte, censite al C.F. al foglio 6

part. 236 sub. 1, 2 e 3, olire a quatiro appezzamenti di terreno agricolo ivi siti e censiti al C.T. al foglio
6 part. 35,36, 51 e 519.

Prestando il rituale giuramento in data 03/12/2020, 11 sottoseritto si impegnava arispondere a diversi
quesiti, cosi come articolati dall'll.mo Giudice dell'Esecuzione ner quesiti (all. 1, Nommna e quesiti).

Dopo aver effettuato una attenta disamina della documentazione detta, ai sensi dell’art. 567 c.p.c.,
il glorno 04/01/2022 veniva effettuata la comunicazione di nito alle parti, fissando per la data del 20/01/2022
alle ore 11,00 l'inizio delle operaziom tecniche con contestuale sopralluogo presso 1 bem pignorati (all. 2.
comunicazioni). Il giorno del sopralluogo, alla presenza di un collaboratore si procedeva ad effettuare i
rilievi e chiudere le operaziom (all. 3 Verbale di sopralluogoe immobili).

Nelle more della stesura finale della relazione teemcea s completavano tuthh gli accertament ¢
verifiche del caso, completate le quah, si procedeva alla stesura definitiva della Relazione Tecnica ¢ i
Stima.

QUESITI
1)- Verifica completeyia della documeniagione ex art. 567 c.p.c.

Si & verificata la completezza della documentazione ipo-catastale ed in particolare la Certificazione

notarile ex art. 567 c.p.c. datata 26 ottobre 2020 a firma del dr. Niceold TIECCO di Perugia.

2)- Integrazione della documentazione mancante.

Nel corso delle operaziom si & provveduto ad integrare 1a documentazione maneante presso gli uffiei
competenti; in particolare:
o DUfficio del Territonio ¢ Agenzia delle Entrate: acquisendo l'Attestazione relativa all’assenza di

eventuali contratti di locazione esistent sui bem immobili pignorat e, per lintegrazione della
documentazione catastale, copia delle planimetrie.

o Ufficio della CC.RR.II. di Perugia: per I'aggiornamento ipotecario.
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o  Archivio Notarile di Perugia: perla copia integrale dei titoli di provemenza.

o Ufficio teeneco del Comune di Valtopina: per l'acquisizione dei titoli abilitativi per la venifica di
legittimita urbanistico-edilizia delle unita immobiliari pignorate.

3)- Elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sull'immobiie.

1. Ipoteca Volontaria iscritta a Perugia il 06/07/2009 al n. 4096 di formalita a garanaa di nutuo
ipotecario arogito Notaio Giuseppe BOEMI di Foligno rep. 49256/11922 del 30/06/2009.

Capitale € 36.000,00 Totale € 72.000,00

A favore: OMISSIS ., con sede in Firenze, e.f. 04385190485, per ildiritto di proprieta di 1/1 di tutte le
proprieti

Contro: OMISSIS . nato a ONMISSIS | peril diritto di proprieta di 2% dell>u.n. 1. Alessia OMISSIS
(OMISSIS ) peril diritto di proprieta di 'z dell’u.n. 1.

OMISSIS (OMISSIS ) peril dintto di propneta di %2 dell®un. 2.

OMISSIS (OMISSIS ) peril dintto di proprieta di Y2 dell’u.n. 2. Tuth in qualita di

debitori ipotecari.

Trnsezeobili: Unita Negoziale 1: immobile non interessato dal presente pignoramento.

Unita Negozale 2: Bem siti in Valtopinaloe. Balciano civ. 19/A. Abitazione di 4 vani censita al foglio 6 part.
236 sub. 2. Abitazione di 6,5 vani censita al foglio 6 part. 236 sub. 3. Corte comune censita al foglio 6 part.
236 sub. 1. Terreni censiti al foglio 6 part. 35 (mq 1200), part. 36 (mq 5.010), part. 52 (mq 2.690) e part. 519

(mq 5.440).

2. Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto a Perugia il 20/10/2020 al n. 50 di formalita, emesso in
virtl di Atto Giudiziano del Trbunale di Spoleto in data 25/09/2020 rep. 827.

A favore: OMISSIS | con sede in Tonno, c.f. 00799960158, peril diritto di proprieta dil/1.

Contro: OMISSIS (sopra generalizzato) per il dintto di proprieta di % OMISSIS

(s.g.) peril diritto di proprieta di 'z

Immobili: Beni siti in Valtopina loc. Balaiano civ. 19/A. Abitazione di 4 vam censita al foglio 6 part. 236

sub. 2. Abitazione di 6,5 vani censita al foglio 6 part. 236 sub. 3. Corte comune censita al foglio 6 part. 236
sub. 1. Terrem censiti al foglio 6 part. 35, part. 36, part. 532 e part. 519.

4)- Vincoli o oneri condominiali ¢ spese condominiali insolute relative

ail'uifimo biennio (art.63 commua 2° c.c.).

1l caso non si pone per la presente perizia.

5)- Esistenza df diritti demaniali (di superficie o df servith pubbliche), o ust civici, con
evidenziazione degli eventiali oneri di gffrancazione o riscaiio.

MNon & stata rilevata l'esistenza di diritti demamali o di uso civico traserithi.

6)- Formalitiy, vincolf ¢ onerf da canceliare o che connngue opponitili all ‘ucquirente,
con indicazfone deif relativi costi,
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Ipoteca Volontariaiscritta a Parugia il 06/07/2009 al n. 4096 di formalita
€ 33,00 per tussa fissa ipotecaria

Atto di Pignoramento Immobiliare trascritio a Perugia il 20/10/2020 al n. 50 di formalita
€ 33,00 per tassa fissa ipotecaria, € 539,00 per boili, € 200,00 per imposte Fissa.

Totale costi di Cancellpzione € 329,00

7)- Deserizione immobili aggetto df pignoramento.

7ol DATE URICATIVI GENERALF DET BENT

Provincia | Comume Localita'via Civ. Piano | Scala Int.
Perugia | Valtopina Loec. Balaiano 19A T i i

ol INDIVIDUATIONE CATASTALE, ATTUALE, DEL SINGOLO BFENE
Catasto Fabbricati del Comune di Valtopina (Provineia di PERUGIA)

Fgl Part. | Sub | Cat. | Cl. | Consistenza Superfide Catastale mq Rendita

6 236 | 2 A2 1 4 vami Totale: 65 £ 278,80
Escluse aree scoperte: 64

6 236 | 1 Bene cormmune non censibile (corte) comune a1 sub. 2 ¢3 -

Catasto Terreni del Comune di Valtopina (Provincia di PERUGLA)

Fgl. Particella Qualita | CL.| Superficie | Deduz.| RD. | RA.

— R f —

OMISSIS T

Bem catastalmente intestati a OMISSIS (sopra generalizzato), per il diritto di proprieta di 1/1.

S1 precisa che in realtd 1 beni sono di proprieta del sig. OMISSIS solo per la quota di %2 mentre la restante
quota di = & di proprieta della moglic OMISSIS | in quanto coniugati in regime di comunione dei beni.

7.3 Caratteristiche dei beid {cfr. doc. fotografica All. 10)
POSIZIONE: Gli immobili pignorati si trovano in localiti Baleiano, a cirea 6 km a nord di Valtopina, sita in

area collinare, prevalentemente agricola.
La zona & tranquilla ¢ immersa nel verde, non ¢ servita dai mezz pubblici né & dotata dei servizi prineipali,

per 1 quali occorre comungue spostarsi in auto.

DESCRIZIONE: il piccolo complesso immobiliare & composto da due abitazioni attigue, circondate da una
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corte cormmne, ¢ da tre appezzamenti di terreno agricolo adiacenti; un quarto appezzamento, distaccato dagli

altri, si trova a poea distanza in direzione sud ovest.

CORTE COMUNE (part. 236 sub. 1): trattasi di un’area di forma trapezoidale, accessibile da una strada
bianca che termina nella proprieta, tramite un cancello carrabile in ferro. Tl terreno & piuttosto acclive ¢ v &
stato ricavato un terrazzamento su ¢ui insistono le due abitaziom, pavimentato con blocchetti di cemento posati
a secco ¢ delimitato da aiole, solo parzialmente recintato. Buona parte dell’area ¢ lasciata a verde, con piante
ad alto fusto e arbusti, e presenta alcum ¢camminamenti utili per [’ accesso ¢ la manutenzione. Nella poraone
piti a est sono state realizzati aleum manufatti in legno ¢ lamiera per il ricovero degli attreza ¢ deglianimali da

cortile.

ABITAZIONE (part. 236 sub. 2): fabbricato rettangolare disposto sul solo piano termra, realizzato contro-
terra e coperto con tetto a una falda. La struttura portante € in muratura intonacata, il solaio & inlaterocemento.
1l fabbricato ¢ circondato daunpiceolo marciapiede e I’accesso avviene tramte un pianerottolo su due gradini,
protetto da una tettoia aggettante in legno con manto di copertura in coppi.

I’abitazione & cosi composta: ingresso (superficie calpestabile mq 4.4), tinello (mgq 17), cucina (mq 8.5),
ripostiglio {mq 3,5), camera (mq 12,9) ¢ bagno (mq 4,4). Esternamente sono stati realizzati (in difformmta dal
titolo edilizio) due piceoli ripostigli che affiancano il fabbricato sui lati corti, quello sul lato nord est contiene
la caldaia che alimenta 1’ impianto di riscaldamento.

Gli infissi delle finestre sono in legno naturale, protetti da persiane in alluminio verniciato. II manto di
copertura ¢ in tegole, 1 canali di gronda e 1 discendenti sono in lamiera. I pavimenti sono in piastrelle di
ceramica, come pure 1 rivestimenti del bagno e della cucina. Le pareti interne e 1 soffitti sono intonacati ¢
tinteggiati. Le porte inteme sono in tamburato verniciato con decorazioni fresate; la porta di accesso
all’abitazione & in legno. 1 bagno, provvisto di finestra, ¢ dotato i lavabo, bidet, water ¢ box doceia.

La superficie calpestabile totale & di mq 51 cirea. I.”altezza interna & pari a ml 2.70.
La superficie lorda & di mq 65 cirea

OMISSIS
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Non si riporta il rilievo grafico degli immobili, in quanto sostanzialmente coincidenti con le planimetrie
catastali (all. 5) e con le planimetrie dell*ultimo titolo edilizio nilasciato (all. 8), salvo alcune lievi differenze
nella posizione dei tramezzi, nell’ordine di pochi centimetri, di ew si ¢ comunque tenuto conto nel caleolo

della superficie calpestabile delle singole stanze.

TERRENI AGRICOLL

OMISSIS

7._4 DETERMINAZI ONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE
La Superficie Commerciale Vendibile & comprensiva delle murature perimetrali dei locali principali
¢ accesson ¢ comprende:

100% delle superfici utili calpestabili e delle superfici delle pareti divisorie interne;
100% delle superfici delle pareti penmetrali sino ad uno spessore max di 50 cm;

Alle superfici accessone sono applicate le seguenti decurtazions:
- 70% alle superfici dei portici fino a 25 mq, -90% per la superficie eccedente (pari a mq3,2)
- 75% alla superficie della cantina in quanto accessorio non comunicante.

51 precisa che le superfici dei manufatti illegittimi presenti nella corte non vengono incluse nella superficie

commerciale vendibile in quanto, come si vedra al paragrafo 11, vanno demoliti.

A
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La superficie della corte comune non viene valutata singolarmente, ma ¢ considerata nell’ individuazione del

valore unitario del fabbricati.

Lasuperficie commerciale vendibile dei terrem & pan alla superficie catastale.

Tutto do premesso la Superficie Commerciale Vendibile del compendio pignorato € pari a:

Abitazione sub. 2: §.C.V. mq 63

8)- Conformiti tra la descrizione aftudale del bene ¢ quella contenuta nel pignoramento
fmmobiliare

La deserizione dei beni contenuta nel pignoramento corrisponde allo stato attuale degli stessi.

9)- Aggiornamenti catastati

Nessun aggiornamento, in quanto si prevede la demolizione ¢ rimozione dei manufatti abusivi, che
quindi non dovranno essere inseriti in mappa. Si prevede inoltre di ripristinare 1 portici cosi come approvati
con 'ultimo titolo edilizio, e la copertura dello spazio antistante la cantina, quindi non dovranno essere

aggiornate neanche le planimetrie catastali dei fabbncato part. 236 sub. 3.

10)- Utitiyzazione prevista dallo strumento urbanistico comundle

Secondo quanto riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica rilaseiato al sottoseritto in data
28/09/2021 (all. 8), in base al Piano Regolatore Generale di Valtopina Parte Strutturale (approvata con Del.
C.C. n. 20 del 21/09/2016) e Parte Operativa (approvata con Del. C.C. n. 4 del 02/03/2017) 1 terrem pignorati

sono cosi classifieati:

OMISSIS

s
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1 1)-Conformita Urbanistica del compendip immobiliare pignorato
ACCESSO AGLI ATTI DEFENUIT DALL'ENTE COMUNALE E CONFORMITA® AGLI STESSI
Dalle ricerche esperite presso il Comune di Valtopina & risultato che relativamente agli immobili
pignorati sono statl rilasciati i seguenti titoli abilitativi:
- Coneessione Ediliaa n. 29/90 del 18/09/1990 pratica ediliza n. 153/90, per la costruzione di un accessorio
acdibito a magazzano, rilasciata a OMISSIS

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 24 del 18/06/1992 pratica edilizia n. 201, per la costrumone di una
piccola abitazione in muratura ¢ in elementi prefabbnecati, rilasciata a OMISSIS

- Conecessione Edilizia n. 15/92 del 17/06/1992 pratica edilizia n. 14/92, per Variante al progetto approvato
con C.E. 29/90 del 18/09/1990, rilasciata a OMISSIS

- Concessione Edilizia n. 16/95 del 10/06/1995 pratica edilizia n. 72/93, per adeguamento statico e igiemco-
samtario di una modesta abitazione, rilasciata a OMISSIS .

- Coneessione Edilizia n. 18/2003 del 22/05/2003 pratica edilizia n. 114/2001, per ampliamento di un edificio
di civile abitazione, rilasciata a OMISSIS .

- Permesso di Costruire n. 8/2007 del 14/05/2007 per ampliamento di un edificio di civile abitazione,
Variante alla C.E. 18/2003, rilasciato a OMISSIS

Ilavori nsultano terminati in data 21/05/2007.
Non ¢ stato fornito in visione allo serivente il Certificato di Agibilita degli immobili.

Le abitazioni e la corte risultano difformi all'ultime titolo edilizio rilasciato, si rilevano infatti le seguenti
difformita nispetto all’ultimo titolo edilizio rilasaato (P.di C. 82007

OMISSIS

i
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- A fianco dell’abitazione part. 236 sub. 2 sono stati creati due piccoli nipostigli in muratura, non autorizzati,

uno dei quali contiene la caldaia dell’abitazione sub. 2.

- Nella porzione ovest della corte (part. 236 sub. 1) sono stati realizzati numerosi manufatti, anche di grandi
dimensioni, per il ricovero di animali da cortile, atrezz ¢ mezzi, con strutture in muratura, legno, ferro, di

natura anche precana, generalmente privi di fondazione, tutti senza autonzzazione.

S1 precisa che, vista la presenza dell’area boscata, le trasformazion edilizie realizzate nella corte sono anche

soggetta ad Autorizzazione Paesaggistica.

SANABILITA DEGLI ABUSI REEEVATI COSTI DI SANATORIA 0 RIPRISTING

I manufatti di chiusura dei portici ¢ di copertura dell’intercapedine antistante la cantina, nonché 1 ripostigh in
muratura ¢ tutti 1 manufatti nella corte vanno rimossi in quanto per la loro natura ¢ consistenza non risulta
opportuna né praticabile la loro regolarizzazione. In particolare la chiusura dei portici impedisce limita
I’areazione naturale degli ambienti retrostanti contravvenendo alla normativa igienmico sanitaria. Occorre
quindi nipnstinare la situazione approvata con 'ultimo titole rilasciato mediante la nimozione di tutt 1
manufatti sopra deseritt, relativi alle abitazioni e alla corte.

S1 prevede un costo per tali interventi, comprensivi di smaltimento dei materiali di risulta, pan ad €20.000,00.
Le spese tecniche per 1a stesura della necessana pratica edilizia e larelativa direzione dei lavon sistimano in
€2500,00, da suddividersi in parti uguali per i due immobili.

E’ inoltre necessario acquisire il certificato di Agibilita di entrambe le abitazioni, che non & stato mai richiesto
dai proprietari dell’edificio, previa Pacquisizione delle dichiarazioni di rispondenza degli impianti delle
abitaziom (1l cui costo & valutato nel paragrafo 15). Si prevede un costo per spese tecniche di€ 700,00 ad umta
itmmobiliare, oltre alla sanzione di € 500,00 per ciascuna unitd, dovuta per la mancata acquisizione del
certificato, per un totale di spese per 1’ Agibilita di € 1.200,00 per ciascuna, e oltre ai diritti i segreteria ¢ alle

marche da bollo.
12)- Stafo di possesso
.. Rigamardo all'ocenpazione dei beni invnobili pignorati
Da quanto verificato in sede di sopralluogo e dichiarato dall'esecutato, gli immobili nisultano

attualmente occupati dagli esecutati. In particolare essi abitano 'immmobile part. 236 sub. 3 mentre il sub. 2

non & abitato.
-10 -
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Lo serivente ha inoltre provveduto ad esperire una verifica presso 'Agenza delle Entrate
sull'esistenza o meno i contratti locativi pendenti sui beni: la nota dell'ufficio territoriale di Foligno (all. 7)

non evidenziava la presenza di seguenti contratti locativi registrati a nome degli esecutati peri beni pignorati.

.« Riguarde alla provenienia def beni inomobili pignordati

Dall’ esame della certificazione notarile in atti ¢ dopo aver effettuato ulteriori visure tendenti all’ aggiornamento
che nulla sia variato, st nferisce che la piena proprieta degli immobili pignorati & pervenuta ai signon
OMISSIS ¢ OMISSIS |, coniugati inregime ¢i comunione dei bem, come segue:

Quanto all’usufrutto di 1/1 dei beni, in seguito al ricongiungimento di usufrutto del 1 2908/2007
facente seguito alla morte della Signora OMISSIS . Quanto alla nuda proprietd dei bem, per atto di
compravendita dalla stessa signora OMISSIS nel 1999 (pumto 1).

Di seguito 1a sintesi dell’atto suddetto (si veda anche all. 6 Titolo di Provenienza).
1. Atto di Compravendiia del 08/04/1999 a rogito del Notaio Angelo FRILIICI di Foligno rep.
13153723085 trascritto a Perugia il 16/04/1999 al n. 5063 di R.P.
A favore: OMISSIS ODMISSIS  (sopra generalizzato) per il diritto di nuda proprieta di 1/1, coniugato in
regime di comunione legale con OMISSIS ORISSIS  (s.g.).
Contro: OMISSIS ODMISSIS (nataa ODMISSIS ), libero, perla quota di 1/1 della nuda proprieta,
riservandosi il diritto di usufrutto vita natural durante.
Oggetto: Unita Negoziale 1 (non oggetto di pignoramento): abitazione sita in Foligno, fraz. Sterpete, Via San
Martino, censita al C.F. al foglio 259 part. 73 sub. 3, cat. A2 consistenza 6 vam.
Immobili: immobile in Valtopina, loc. Baleiano: fabbneato di civile abitazione costituito da due vani al piano
terra, con terreno agricolo annesso. Il fabbneato & censito al NCEU al foglio 6 part. 236 con categoria, classe,
consistenza ¢ reddito da determinare d’ufficio. I terreni ¢ 1’area coperta ¢ scoperta del fabbricato sono censiti
al NCT al foglio 6 part. 35 (mq 1200), part. 36 (8mq 5010) , part. 37 (mq 7250, part. 51 (mq 2690). Htutto a
confine con strada vicinale, BIARDINI, OMISSIS

La parte venditrice dichiara che il fabbricato & stato realizzato in virtii di Concessione Edilizia n. 24 del
18/06/1992 e Concessione Edilizia n. 29 del 18/09/1990 ¢ non ha subito suceessive modificaziom.

13) Altre inform ioni utilf (stato civile)

Lo scrivente ha inoltrato nchiesta di estratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati al
Comune di Valtopina, dal quale ha ricevuto ’informazione che i signori hanmo contratto matrimonio nel
comune di OMISSIS ). Pertanto lo senvente ha inolirato analoga nchiesta al commme di OMISSIS in
data 12/01/2022 , ricevendo I’Estratto per Riassunto dell’atto di matrimonio da c¢ui risulta che i signon
OMISSIS ¢ OMISSIS hanno contratto matrimonio in data OMISSIS senza specificare il regime ¢ senza
produrre notazioni successive, pertanto risultano coniugati in regime di comunione dei beni in data antecedente

all’acquisto dei beni pignorati (1999).

14) Immobile occupdate da confuge sepurato

1l caso non si pone.
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15) Impianti
IMPIANTO ELETTRICO: realizzato sottotraceia con i punti luce ¢ punti presa di normale installazione, per
quanto visibile appare a norma rispetto all’epoca di realizzazione.
IMPIANTO TERMICO: autonomo, alimentato a gas metano con caldaia posta nel la cantina, con radiatori in
alluminio. Per quanto visibile appare a norma rispetto all’epoca di realizzazione.
IMPIANTO IDRICO SANITARIO: realizzato sottotraceia, con scarico a dispersione. Per quanto visibile
appare a norma rispetto all’epoca di realizzaznone.
IMPIANTO DISTRIBUZIONE GAS: realizzato sottotraccia, sprovvisto del rubinetto di arresto a vista in
cucina, da revisionare.
E’ necessario aequisire le Dichiarazioni di rispondenza degli impianti al fine dell’acquisizione del Certificato
di Agbilita, previa eventuale revisione ¢ messa a norma, in particolare dell’impianto del gas, per cui si stima

un costo complessivo di € 1.500,00 ad abitazione.

16)- Divisibititi dei beni immobiliari e individuazione def lotti df vendita
In considerazione della provenienza, dell'ubicazione, delle caratteristiche degli immobili ¢ della

loro natura e consistenza, si ritiene opportuno costituire un 3 LOTTI DI VENDITA, separando le abitazioni ¢

1 terreni agricoli. I lott sono quindi cosi composti:

LOTTO 1 —beni siti in Valtopina, loc. Balciano n. 19/a.
DIRITTI DI 1/1 DELLA PIENA PROPRIET A di Abitazione con corte conmne, censita al C.F. al foglio
6 part. 236 sub.2 (la corte ¢ censita al C.F. al foglio 6 part. 236 sub. 1 e al C.T. al foglio 6 part. 236)

OMISSIS

17)- Stima dei lotti
Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato 1 bem, si passa alla valutazione del pid
probabile valore di mercato dei lotti immobilian oggetto di esecuzione.

In considerazione dell'aspetto economico ¢ lo scopo pratico per eui & richiesta la valutazione dei bem
in oggetto lo scrivente ha ritenuto opportuno adottare come criterio di valutazione quello sintetico comparativo
in quanto consente di formulare un giudizio di stima su basi attendibili ed oggettive.

Le indagini sono state rivolte al mercato immobiliare residenziale del Comune di Valtopina, le fonti
di informazione sono state di ipo indiretto, desunte sia dalle quotaziom immobilian dell'Agenzia delle Entrate,

Borsino Immobiliare dell’Umbria per i relativi centri di rilevazione che da fonti ufficiose (Agenzie
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Immrobiliar?) ed infine tenendo in debito conto anche 1 valori unitan di rifenmento relativi a compravendite
di immobili con destinaziom d’uso similar.

I valon rilevati sono stati successivamente perequati dallo serivente in relazione alle caratteristiche
degli immobili ed ai comodi ¢ scomodi di cui godono. Nella determinanone del valore di mercato del lotto si
& tenuto conto delle aggiunte ¢ detrazoni (caratteristiche di straordinarietd) a comrezione della stima. In base
agli studi condotti per reperire informaziom dell'attuale andamento di mercato s1 ¢ tenuto conto, tra le altre:
della posizione, dell'esposizione, delle caratteristiche e della vetusta del compendio pignorato.

1l parametro tecnico di riferimento utilizzato per la stima ¢& stato defimto nella superficie commerciale
vendibile (paragrafo 7.4).

Vu fabbricati con corte: €/ mq 1.100.0d

VuTerreni agricoli: €' mq 1.00

LOTTO 1 —heni siti in Valtopina, loc. Balciano n. 19/a.

DIRITTI DI 11 DELLA PIENA PROPRIETA su di Abitazione con corte commune, censita al C.F. al
foglio 6 part. 236 sub. 2 (la corte ¢ censita al C.F. al foglio 6 part. 236 sub. 1 e al C.T. al foglio 6 part.
236)

5.C.V.=myq 65

Valore di Mercato della Piena Propriea dell INTERO: mq 65 x €mq 1.100,00 = € 71.500,00

Al valore cosi calcolato si ntiene di applicare la riduzione del 15% per abbattimento forfetario in
considerazione dell'assenza di garanzia per vizi, della differenza tra oneni tnbutan su base catastale ¢ reale ¢
dalle differenze fra libero mercato ¢ vendite coattive, pari ad € 10.725,00. 11 valore del lotto scende quindi a
€ 60.775,00 che ARROTONDATO ¢ pari a:

Valore di A BASE I'AST A della piena proprieta del LOTTO 1: € 61.000.00
eiro sessarironie )
SPESE: A tale Valore occorrera applicare le ultenori decurtazioni dovute a spese, da intendersi come
obblighi di fare, a carico della procedura ovvero dell'assegnatano:

— Costo vivo per la cancellazione o restrizione delle formalita = € 329,00
—  Spese per conformiti Edilina e Certificato di Agibilith =€ 22.450,00

—  Spese per adeguamento impianti ¢ acquisizione Dichiarazioni di nispondenza =€ 1.500,00

Per un totale di spese preventivate @i € 24.279,00 (curo ventiguattromile duecentosettazanove/00)
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OMISSIS

SPESE: A tale Valore occorrera applicare le ultenor decurtazioni dovute a spese, da intendersi come

obblighi di fare, a carico della procedura ovwvero dell'assegnatanio:

—  Costo vivo per la cancellazione o restrizione delle formalita = € 329,00
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18)- Caso di immobile pignoratp selo pro-gquota

1l caso non si pone per la presente perizia

19)- Cuaso & immobile pignorato per la sola PROPRIETA' SUPERFICIARIA, o
NUDA PROPRIETA' o USUFRUTTO

1l caso non si pone.

20)- Caso di immobill abusivi e non sanabili

1l caso non si pone.

21)- Elenco degli ailegati alla Consulenza Tecnica d'Ufficio
Allegata n. I — Nomina e questi posti dal G.E.;

Allegata n. 2 — Comunicazione di saqpralivogo tmmobili;
Allegata n. 3 — Verbale di sopralliogo immobili;
Allegata n. 4 — Titolo di provenienza e precedenti;
Allegatan. 5 — Dacumentazione catastale;

Allegata n. 6 — Integrazione Ipocatastale;

Allegato n. 7 - Attestazione Agenzia delle Entrate;
Allegata n. 8 — Documentazione Urbauistica;

Allegato n. 10— Documentazione fotografica;

Allegata n. 11 — Estratto per rasswito atto 41 matrin onio.

Con la sottoserizione della presente, il nominato Esperto ritiene di aver espletato I'incarico ricevuto,
con rispetto della ritualiti e delle norme del codice di procedura civile, avendo dato riscontro a tutti 1 quesiti
posti, in fede, per obiettivita ¢ nel solo interesse di giustizia

Storingrazie la 3V, dlme per la fiducia accordate rassegnando la presente relazione scritta
castituite da: 15 pugine oltre a 11 allegati e 1. 3 predisposidone del bundo di vendita da pug. 16 o pug. 21,

con deposto della docum entazione eventualmente acgquasite w sede di conferimento di tincarico.

Spaleta li, [ marzo 2022
L'ESPERTC
Creom. Diego MMARCHT
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Fascicele 1

- LOTTO DI VENDITA 1 -

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI SPOLETO
Procedura Esecutiva Immeobiliare rubricata al numero di R.G.E. 1172020

PIENA PROPRIETA' PER LA QUOTADI 1/1 8U:

Beni siti in Valtopina, loc. Balciano n. 19/a : Abitazione con corte comune

CORTE COMUNE: area trapezoidale, facilmente accessibile, piuttosto acclive, strutturata con un
terrazzamento su cui insistono le due abitazom, in parte pavimentato e delimitato da aiole, solo parzialmente
recintato. Buona parte dell’area ¢ lasciata a verde, nella porzione piti a est sono state realizzati alcum manufatti
inlegno e lamiera per il ricovero degli attrezzi ¢ degli animali da cortile.

ABITAZIONE (part. 236 sub. 2): fabbricato rettangolare disposto sul solo piano terra, realizzato contro-
tetra; I’abitazione & cosi composta: ingresso, tinello, cucina, ripostiglio, camera e bagno. L’ abitazione &
accessibile dalla corte comune.

La superficie calpestabile & di mq 51 cirea. I’ altezza interna & pari aml 2.70.

La superficie lorda & di mq 63 cirea

VALORE LOTTO A BASE D’ASTA € 61.000,00

{envro sessamiirosrdln 00)

SPESE A CARICO DELLA PROCEDURA (ovvero dell™assegnatario)
daintendersi come obblighi di fare: € 24279, 00 (euro ventiquattramila duscentasettartanave/00)

QUADRO RIASSUNTIVO DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI E DELLE ISCRIZIONI

DA CANCELLARE (O RESTRINGERE) AL MOMENTO DEL TRASFERTMENTO DELLA
PROPRIET a IMMOBILIARE:

Ipoteca Volontariaiseritta a Perugia il 06/07/2009 al n. 4096 di formalita
Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto a Perugiail 20/10/2020 al n. 50 di formalita

QUADRO RIASSUNTIVO DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOILI E DELLE ISCRIZIONI

che NON si possono_cancellare AL MOMENTO DEL TRASFERIMENTO DELLA PROPRIETA
IMMOBILIARE:

Nessuno.

Estremi catastali: Catasto Fabbricati del Commune di Valtopina (Provinea di PERUGIA)

Fgl. Part. | Sub | Cat. | Cl. | Consistenza Superfide Catastale mq Rendita
6 236 2 | A2 1 4 vani Totale: 65 € 27889
Escluse aree scoperte: 64
6 236 | 1 Bene cormune non censibile (corte) comune ai sub. 2 €3 -
= Th
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Titoli abilitativi inerenti il compendio immobiliare pignorato:

- Concessione Edilizia n. 16/95 del 10/06/1995 pratica edilizia n. 72/93, per adeguamento statico ¢ igienico-
sanitario di una modesta abitazione.

- Concessione Edilizia n. 18/2003 del 22/05/2003 pratica edilizia n. 114/2001, per ampliamento di un edificio
di civile abitazione.

- Permesso di Costruire n. 8/2007 del 14/05/2007 per ampliamento di un edificio di civile abitazione,
Variante alla C.E. 18/2003.

ALTRE INFORMAZTONI UTTLI:

L’abitazione & attualmente libera da persone. La corte e |’ abitazione adiacente (lotto 2) sono occupati dagli
esecutati.

Non ¢ stato formito in visione allo scrivente il Certificato di Agibilita degli immobili.

Iaccesso all’abitazione avviene dalla corte cormne.

La corte & direttamente comunicante senza recinzioni né divisioni con i terreni di cui al lotto 3.

Occorre demolire ¢ rimmove aleuni manufatti nella corte ¢ adiacenti all’abitazione, previa presentazione di
una pratica edilizia.

Gli impianti devono essere revisionati ¢ provwisti di Dichiarazione di Rispondenza/Conformuita.

NEB.:STVEDANO LE OSSERVALTONT FINALT INSERTTE NEX VAR PARAGRANL

Spaleto i, I marzo 2022
L'ESFERTO
Greom. Diego MARCHT
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ALTRE INFORMAZIONI ITTTLI:

I beni sono oceupati dagli esecutati.

NB.: SIVEDANO LE OSSERVAZIONT FINALT INSERTTE NET VART PARAGRAFEL

Spoleta li, [ marzo 2022

L'ESFERTCD Geom. Diego MARCHT
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