TRIBUNALE Di SPOLETO

Esecuzione Immobiliare n. 37/2018 R.G.E.

INTESA SAN PAOLO SPA -~ creditore procedente ~

[ ——
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Giudice dell’esecuzione: Dott. Simone Salcerini

il sottoscritto Geom. Solfaroli Alessandro, iscritto allAlbo dei Geometri della

Provingia di Perugia al n.4935 ed inserito nell’'elenco dei Consulenti Tecnici

del Tribunale di Spoleto con studio in Spoleto Loc. S.Angelo in Mercole n.

43, nominato consulente fecnico di Ufficio per I'Esecuzione immobiliare

promossa da INTESA SAN PACLO SPA coniro

nelfudienza del 25-05-2016, dichiarava di accetiare Yincarico e prestava il

giuramento di rito innanzi al Giudice dellEsecuzione, dott. Simone Salcerini

il 21-06-2018,

[l giudice poneva all’esperto il seguente quesito:

1. Verifichi, prima di ogni alira attivita, la completezza della

documentazione ex art.567 c.p.c. (estratio del catasto e certificati delle
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iscrizioni e trascrizioni refative allimmobile 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 |

documenti e gli atti mancanti ¢ inidonei;

2. Provveda quindi subito allintegrazione; in particolare acquisisca, ove

non depositati:

1) planimetria catastale e planimetria allegata all'ultimo progetto approvato

o alla concessione in sanatoria

2) anche se anteriore al ventennio, copia integrale del titolo di provenienza

al debitore dell'immobile pignorato;

3. predisponga l'elenco 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 simifi, atti di asservimento

Serialit: 12B6dI57LERNE3I003 1d45a0aec2e

urbanistici e cessioni di  cubatura, convenzioni matrimoniali e

4

I}JG CA

provwedimenti di assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o

fimitazioni d’uso (oneri reali, servitll, uso, abitazione, obbligazioni propter

i

rem ecc.),

4. accerii I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché

eventuali spese condominiali insolute relative ail'ultimo biennio (stante il

disposto dell'art. 63 secondo comma disp.att.c.c.);

SSARDRC Emesso Di: AHUIFAPEC B.F.A.

5. rilevi Fesistenza di diritti demaniale (di superficie o servitll pubbliche) o
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usi civil, evidenziando gli eventuali oneri di affranca ione o riscatio;

6. riferisco delesistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati

o che comunque risulieranno non opponibili allacquirente (tra cui

iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoll), indicando | costi

a ¢ necessari;

7. descriva, previo necessario accessoc alinterno, Pimmobile pignarato

indicando: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno;

caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciale in mq; altezza

interna utile; superficie commerciale in mg, esposizione; condizioni di

manutenzione; confini (nel caso di terreni); dati catastali attuali; eventuali

pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni. Qualora si tratli di pid

immobili pignorati, fornisca la descrizione analitica di ciascuno dei bent

compresi nel lotto ( un paragrafo per ciascun immobile: appartamento,

capannone ecc.)

8. accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo,

numero civico, piano, interno, dati catastali e confini nel caso di terreni) e

Serlald: 1280¢d57b68053d0831d45aaec2el25

quelia contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di filevata

\.
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difformita:

a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato fimmaobile e

non consentono la sua univoca identificazione;

b) se i dati indicali in pignoramento sono errongl ma consentonoc

Findividuazione del bene;

RO Emesso Dia: ARUBAPEC B.P.A.

¢c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quell

attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile; in quest'uitimo caso

Firmato Da; SOLFAHOLI ALESSAN[‘I’J




rappresenti la storia catastale del compendio pignorato:

9. proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per

l'aggiornamento del catasto provvedendo, in casc di difformita o

mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione

ad allaccatastamento delle unita immobiliai  non regolarmente

accatastate, anche senza il consenso del proprietario:

10} indichi I'utilizzazione prevista dallo dallo strumento urbanistico

comunale, acquisendo, nel caso di terreni, il certificato di destinazione

urbanistica;

11} indichi la conformitd 0 meno deila costruzione alle autorizzazioni o

concessioni amministrative e 'esistenza o meno di dichiarazione di

agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della

normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente I tipologia degli

abusi riscontrati e dica se lillecito sia stato sanato o sia sanabile ed i

relativi costi, assumendo informazioni presso gli uffici comunali

Seriald: 1280d057068053d00 1045 adaec2ebzs

competenti;
12} accerti lo stato di possesso del bene, con lndicazione, se occupalo é
g
da terzi, del titolo in base al quale € occupato; ove il bene sia occupato da §
terzi in base a contratio di affittc o locazione, verifichi ia data di E
£
registrazione, la scadenza del contratto, la data di scadenza per %
eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato delia g
causa eventualmente in corso per it rilascio; in caso di beni di natura g
agricola, e comunque in genere, lo stimatore assumera informazioni g

presso it debitore, il terzo occupante, i vicini o le associazioni di categoria,
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effettuando ricerche presso F'Ufficio det Registro con il nominativo ottenuto

attraverso le informazioni assunte,

13) alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato

civile, il certificato di stato libero o Pestratto per riassunio dellatto di

matrimonio degli esecutati titolari degli immobili pignorati (nel caso in cui

non sia noto il Comune in cui & 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 siesse presso

i competenti uffici;

14) ove 'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge dei

debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della sua

coniugale {verificando se lo stesso & stato trascritto in favore del coniuge

assegnatario};

15) precisi le caratteristiche degli impianti eleftrico, idrico, termico,

precisando la ioro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario,

Seriald: 12a800d57H6A053d008 1045320022025

i costi necessari al loro adeguamento;
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16) dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti. Provveda,

in quest'ultimo caso, alla loro formazione, possibilmente rispettando la

i
¢

tipologia complessiva del bene come originariamente acquisiio dal

debitore esecutato ( appartamento con garage e soffitta; villetta; ecc.} e

comunque evitando eccessive frammentazioni in lotti (ie quali possono

anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso

CSSANDRO Erdesse D ARUBAPEC B.P.A.

descriva le vie d'accesso ( pedonale o carrario) ai lotti (passaggio
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pedonale efo carrario sugli aliri lotti, o sui beni di terzi} evitando Ia

creazione di lotti interclusi e redigendo apposita planimetria asplicativa.

Qualora abbia formato pil lotti, verifichi se gli impianti elettrico, idrico,

termico risultano © meno in comune ai vari lotti, e se risultano in COmune

indichi le spese necessarie per la loro separazione:

17} determini # valore delfimmobile, considerando lo stato di

conservazione dello stesso e come opponibili alla procedura i soli contratii

di locazione; quando ai provvedimenti di assegnazione deilla casa

coniugale dovra essere ritenuta opponibile alla procedura solo se trascritta

in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso

fimmobile verrd valutato tenendo conto che limmobiie restera nel

godimento dell'ex coniuge e dei figh fino al raggiungimento

dellindipendenza economica — presumibilmente 28 anni — dei figli ed

applicando, dopo aver determinato il valore del bene, un abbatltimento

forfettario (indicativamente del 15/20%), in considerazione dellassenza di

garanzia per vizi, della differenziata tra oneri tributari su base catastale e

reale, e di guanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenze

fra libera mercato e vendite coattive:

18} se limmobile & pignorato solo pro-quota:

- dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in quesio caso, afia

formazione dei singoli comproprietari e prevedendo gl eventuali conguagli

in denaro. In tal caso 'esperto dovra verificare ed analiticamente indicare

le iscrizioni e trascrizioni presenti anche sulle quote non pignorate; in caso

SSANDRO Emesso Dh: AF!U!T.#‘\F’EC 5.PA. TG CA { Serialt: 1a80cp57b58)S 3000 1d5adaec26k25

di terreni, proponga in allegato alla perizia un'ipotesi di frazionamento, e
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solo una volta intervenuta Papprovazione 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 delfintero, esprimendo

compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alia luce di

quanto disposto dalfart.577 c.p.c.; fornisca altresi la valutazione della sola

quota, quale mera frazione del valore stimato per lintero immabite;

19) nel caso del pignoramento della sola nuda proprieta o del solo

usufrutto determini § valore del diritto pignorato applicando i coefficient

fiscali al valore stimato del'interg;

20} nel caso di immobill abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

It sottoscritto Geom. Alessandro Solfaroli con studio in Spoleto, Loc. S.

Angelo in Mercole n. 43, veniva nominato C.T.U. nel procedimento in

oggetio con provvedimento del giudice Dott. Simone Salcerini del 25-05-

2018,

Nelfudienza del 21-06-2018 lo scrivente accetiava lincarico e prestava il

giuramento di rito, ricevendo it quesito per la stima dei beni pignorati.

Giudice fissava udienza al 22-11-2018.

Lo scrivente studiava la pratica nel suo studio e successivamente

chiedeva con richiesta PEC del 27-06-2018 allufficio urbanistica del

Comune di Spoleto accesso agli atli per verificare la rispondenza dello

stato di fatto con gli atti abilitativi depositati; (ALLEGATO 1}
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f C.T.U. acquisiva ia documentazione catastale, composia da planimetrie

catastali, elaborato planimetrico, Vax e visure catastali dei beni esecutati

presso 'Agenzia delle Entrate (ALLEGATO 2)

H 25-06-2018 inviava comunicazione con raccomandata a.r, aglt esecutati

presso le rispettive residenze e con p.e.c. allo Studio Legale deil'Avv.

per il creditore procedente con la quale comunicava

linizio delle operazioni peritali per # giomo 30-06-2018 alle ore 9.30 al fine

di rispondere ai quesiti posti dal G.E. (ALLEGATO 3)

I 30-06-2018 alle ore 9.30 il sottoscritto accedeva ai beni pignorati siti net

Comune di Spoleto (PG) Fraz. Terzo San Severo n. 60, distinti al C.F.del

Comune di Spoleto al F. 113 part.la 234 sub. 2 e 3 e alla presenza del sig.

L, prendeva visione dello stato dei luoghi e dei beni immobii

pignorati, effettuava tutti gli accertament, rilievi e foto per rispondere ai

guesiti,

I C.T.U. riscontrava delle difformita catastali, riscontrava diversa

distribuzione interna dei locali e diverse destinazioni d'uso degli stessi. II

3 Serialf: 1a804d57068053d093 1 d45adaeclel?s

rilevo dello stato dei lughi veniva effettuato con le basi catastali estratte

dallAgenzia delle FEnirate e riferite alle particelie elencate nel

5.E.A NG CA
i

pignoramento.

in data 12-07-2018 e una seconda volta il 13-07-2018 lo scrivente,

contattato telefonicamente dal Tecnico del Comune di Spoleto si recava

presso Fufficio urbanistica dello stesso Comune per verificare, controllare

e ricevere copia dei titoli abilitativi presentati, gli elaborati grafici depositati

per la costruzione dei beni oggetto delia presente perizia. (ALLEGATO 4)
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RELAZIONE DI STIMA

DESCRIZIONE DEI BENI| PIGORATI

Abitazione indipendente posta al piano terra e piano primo, sita in Spoleto

(PG) Fraz. Terzo San Severo n. 60, distinta ai Catasto Fabbricati di detto

Comune al Foglio 113 part.a 234 sub. 3 Zona Censuaria 2 Cat. Catastale

AJ3 classe 4 di 7,5 vani, superficie catastale 203,00 mq, Rendita 484,18;

Garage al piano terra del sopra indicato edificio sito in Spoleto, (PG) Fraz.

Terzo San Severo n. 80, distinta al Catasto Fabbricati di detto Comune al

Foglio 113 part.la 234 sub. 2, Zona Censuaria 2, Categoria C/6 Classe 4

Consistenza 23,00 mg Rendiia 48,70,

Area circostante il fabbricato, sita in Spoleto (PG) Fraz. Terzo San Severo

n. 60, distinta al catasto terreni dello stesso comune ai Foglio 113 part.la

234, Ente Urbano della superficie di 1012,00 maq;

QUESITI

1. Il CTU verificava ta completezza della documentazione catastale dei

ceriifficali delle iscrizioni e delle trascrizioni refative allimmobile

pighorato effeituate nei venti anni anteriori alla trascrizione del

pignoramento; Segnala che i beni pignorali al Sig. ‘e

. siti nel Comune di Spoleto, Fraz. S.Severo n.60

piano T. e P.1 individuati al Catasto Fabbricati di detto Comune al

Foglio 113 Part.la 234 sub. 2 e 3, sono cosi suddivis:

T ey VLA R ER S

i proprieta 1/2;

La---h-—“'*"& FUEA R ATTA LPVEE PR _——t o~ ™
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* proprieta 1/2.

Particelle 234 sub 3 (ex part.le 229 sub. 2 e 3) Fraz. Terzo S.Severo n.

60 piano T e 1 cat. A/3 classe 4 consistenza 7,5 rendita 484, 1 8;

Particella 234 sub. 2 ( ex part.la 229 sub. 2 e 3) Fraz. Terzo S.Severo

n. 60 piano T, categoria C/6 classe 4 consistenza 23,00 mq, rendita

48,70,

L'area di enti urbani e promiscui distinta net C.T. del Comune di

Spoleto alla partita 1 Foglio 113 part.ia 234 deriva dalla part.la 216 ex

135 e della part.la 229 ex 215 ex 135.

2.l CTU provvedeva ad acquisire la planimetria aliegata ali'ultimo

progetto approvato presente nelfarchivio del Comune di Spoleto,

D.LA. n. 21935 del 27-05-2005 e la copia integrale del titolo di

provenienza:

Le unita immobiliari in Spoleto distinte al Catasto Fabbricar al foglic 129 ;;mm%h
229 sub. 3 natura A3 ¢ parnu,lin ’”‘é% ﬁub 2 hatura Cé sono. pervenite az ‘;;g;nen f

R o

Seriall: 12800057H68053d093 1 45 adaecetzs
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data "6‘?!”{3}iiéenumm di successiong n. 'Sad”é deii i flicio del Registro di Spoleto
del 23/8/2001, wascritta presso la Conservatoria del Registri Immobiliari di Spoleto

ACHIG GA

FLI/3/2002 af nn. 1132 registeo generale 2 856 registro particolare ) Fredith devoluta

per legge ax imls per L;. quota di 66.66/200 di proprietd clascuns.

& - S O Lk G o T S £
TRWNIINT s e sy R Laum.myguuu P

OTIEIGRG G i e ®, Foreen mod, s weitd pan & un
MEzZ0 (h pmpﬂﬁ:m éailc unitd meebﬂfan in %;mlete dismm al Cotasto Fabbricad a

|

toglio 129 particella 229 sub. 2 notura M & pamcgﬂa 2.29 mh % narura C6, son0

pervenuti dal signor Li,.f Dovenien i TOU deedein L LR

14" 127 {denuncia di successione n. 67 46‘”‘ ﬂfiti‘ Uﬁmm de] {efzzqtm & Spoleto del
13!1(3!1?9? trascritta presso {3 Conservatoria dei Registri Immobiliari di Spoleto if

10MA/1998 ai oo 1185 registro generale ¢ 919 regisiro particolare ¢ denuncia &
suecessione n. 177406 dell'Ufficio del Regisiro di Spoleto del 12/11/1997, trascritta

presse la stessa Conservatoria 11711998 ai nn. 4390 registro generale ¢ 3420
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registro particolare), Ereditd devoluts per lege ul coniuge ¢ ai fighi per la quota di un

sesto di ;zrepneta uaswm
Alsigmor L. .20 0 770 mate @ Spelils LTI la rata di terreno in Spoleto
aita Localith Terzo 5. Severo deiha superficie 41 220 g npomta in Catusto Ter'rem a

T -.,-.4 1‘1 4 -nn!-»-

Fagho 13 n, 220 gia 215/, & perveouta dalb si_ o0 L 72t Ddmo mmte 0 il ol
3577 772, con Vatto di permuta per notar Carlo A}:},&ilm Rota di Spoleto del 3/3/1983

repertorio n. 52609, trascritte presso la Conservatoria dei Registri Immobiliar &
Spoleto I'1/6/1983 ai nn, 2091 registro gcnamie e 15% reg:stm pamomzm.

o

Allo stesso signor L =% Domiiiiic e - Cpdnits i TLINLL, G arreno in Spoleto
distinte al Catasto Terreni al foglio 113 particelie 161, 174, 175, 216, ¢ stato attribuito,

tea gli altrh immobili, con Vatto &i divisione per notar Filomena Vinci di Spoleto
dell"1/2/1980 repertorio n. 125934, frascritto presso la Conservatoria dei Registd

tmmobiliart di Spoleto i 87271980 ai no. 389 registro generaia e 414 regsstm
1aaartu:caiaﬁ,‘s atto intervenuto tra lo stesso signor 1 i By e signod . .

P B S R R aatnd

Y e e - o~ B
n i c"""" e s LBl Aratine sirad e g r V8 AR T L

Con l’étﬁlﬁ per "notar Filomena Vinci di Spoleto dell’1/2/1980 repertorio n. 125934,
traseritto presso la Conservatoria dei Regisil tmobiliar di Spoelew il 18/2/1980 ai

nn. 588 registro generale € 413 registro particolare, i cvmmrznn L L wr idiin B
Si. Toae cE Ao, PR A Y ‘apuu'ln,- HOAUITEL G hewms e v
pofe 2 T e e T dzchzﬁravana & voler procedere ail’ asaegbmmme de:ﬂa qucﬁa

spetiante a 1~ 7 7 22 ludle a Dpreeae 5 SL500LE € pertanto le veniva assegnata S

*ﬁ*ay&uﬁe quota che se Patiribuiva; § ferveni in Spolcto distinti al Catasto Tervent al
=foglio 113 particelle 214, 219, al foglio 114 particelle 86, 206, 213 ¢ 153 ¢ diritti par

- plia metd indivisa sul terreno ivi éisnsua at foglio 108 p&mc{ﬂ a gg
/Al signori 1< ' S _‘”’.‘.':’,.".‘,_,

D g uj.fu ST 41

PR A S
i 1; !l‘. 5

kN "-‘-’”"‘. . o SN e meiin DO e
Sp. e TR :ermm in fzpmeto aila szmm Terzos 5. Severd oon a;musso
fabbricato rurale distingd nel NCT al foglic 11‘% nn. 94, 94, 116, 1}; 3765 153, 162,

163 ¢ fogliv 114 n.86 ¢ 93 di e,mm 5 8} 3(} pvftvcnuw dal signor ' LT Thte
st 3 R e L Didenuncia di successione n. 84

f’ . . o e e T T
vol. 321 de!l Dt’f:{:m dei Rﬂgﬁtﬂ} di Spaitm trascritta presso la Conservateria det

Registr] Immobiiiari di Spoleto 12/3/1950 i oo, 900 registro g generale ¢ 653 registro

particolare} Fredita devoluta per legpe ai figh.

3. I CTU provvedeva a verificare e a predisporre I'elenco delle iscrizioni e

TG CA 3 Serialdl: 1aB0gri57b681533093 1d45adasc2el2h

trascrizioni pregiudizievoli:

POTECA VOLONTARIA Reaistro Paricolare 1229 Regisiro Generale

E

5854 del 3-11-2008; di € 320.000,00 a favore di Cassa di Risparmio di

Spoleto s.p.a. con Sede in Spoleto (PG) Codice fiscale 01843160547

Domicilio ipotecario eleito Spoleto, Via Cavallotti n. 6, derivante da

RO Emesso D ARUBAPEC B.P.A.

CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO di €

H SSAN%

160.000,00 registrato da Dott. Fabio di Russo in data 30-10-2008 rep.
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19058. ipoteca su: intera proprieta delle u.i. in Spoleto, Fraz. Terzo

San Severo, distinte al C.F. al F. 113 Part.la 234 sub. 3 natura A/3 di

7,5 vani e part.ia 234 sub.2 natura C/6 di 23,00 mdg.

ATTO ESECUTIVO PIGNORAMENTO

Trascritto it 02-03-2018 Registro generale n.1060, Registro Particolare

n. 857 a favore di Intesa San Paolo s.p.a. in virth di atto delfUfficiale

Giudiziario del Tribunale di Spoleto, del 07-02-2018 rep. N. 122,

Pignoramento su: intera proprieta delle w.i. in Spoleto, Fraz. Terzo San

Severo n. 60 distinte al C.F. del Comune di Spoleto al F. 113 Part.la

234 sub. 3 natura A/3 di 7,5 vani e part.la 234 sub. 2 natura C/8 di

4

23,00 mg. Dicuiisigril .. Zi. ~ elaSig.ra" e

~

risultano titolari della quota di un mezzo di proprieta ciascuno

(ALLEGATO 5)

57068p53d0931d455 aecrel?s

4. Non esistono di vincoll o oneri di natura condominiaie, nonché

eventuali spese condominiali insolute relative all'ultimo bhiennio (stante

il disposto dell'art. 63 secondo comma disp.att.c.c.);

5. Non esistono diritti demaniali (di superficie o servitt pubbliche) o usi

TG CA 3 Seriald: 1aB0dd

civili.

6. Vincoli e oneri che saranno cancellati o che comungue risulteranno non

b

opponibili alt'acquirente:

IPOTECA VOLONTARIA Registro Particolare 1229 Registro Generaie

5854

ATTO ESECUTIVO PIGNORAMENTO Registro generale n.1060.

PR

Registro_Particolare n. 857 & carico di L oo e b
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....... n favore di Intesa San Paolo s.p.a. Trascrittc it 02-03-

fry

2018

Costi necessari per la cancellazione dei vincoli e oneri

Cancellazione ipoteca volontaria € 35,00

Cancellazione ipoteca giudiziale € 59.00 bollo,

€ 1.600,00 importo ipotecarioc (0,50% sul vaiore ipotecario di €

320.000,00),

€ 800,00 imporio derivante da 0,50% del valore ipotecato pari a

160.000,00,

€ 155.00 bollo

Cancellazione pignoramento € 294.00

TOTALE: € 2.943,00

7. Il CTU ha effettuato accesso agli immaobili pignorati siti in Spoleto, Fraz.

Terzo San Severo n. 60 e distinti al Catasto Fabbricali del Comune di

Spoleto al Foglio 113 part.la 234 sub.2e 3

Abitazione sita in Spoleto, Fraz. Terzo San Severo n. 60 al piano terra

e primo di un edificio destinato a civile abitazione e garage con Cat.

Catastale A/3 classe 4 di 7,5 vani rendita catastale di € 484,18,

Garage sito in Spoleto, Fraz. Terzo San Severo n. 60 e distinto al

Catasto Fabbricati del Comune di Spoleto al Foglio 113 part.la 234

sub. 2 cat, Catastale C/6 classe 4, superficie catastale di 23,00 mq e

ai terreno che delimita la proprietd dei Sig.

H _ distinto af Catasto Terreni del Comune di Spoleto

al Foglio 113 Part.la 234 Ente urbano di 1.012,00 mq.;

Firmato Da: SOLFAROLI AL ESSAN[FFKO Emessc Da: ARU?APEG 5.P.A. NG CA 3 Serialil; 1a80dU57b68053d098 1d45agaec2el2s




ABITAZIONE Foglio 113 part.la 234 sub. 3: unita immobiliare censita

al catasto dei fabbricati del Comune di Spoleto come Abitazione, di

superficie catastale pari a 203,00 mg. L'edificio si sviluppa su due

piani fuori terra; il piano terra, avente una aliezza interna utile di 2,30

{fondo) e 2.90 m (cantina) & destinato a civile abitazione, & occupato

da un locale adibito a taverna e la restante porzione adibita a fondo e

cantina.

Va precisato che la porzione destinata a garage in realta & a tutti gli

effetti una taverna e nel disimpegno che conduce alla cantina & stato

ricavato un bagno. All'abitazione si accede tramite un portone in legno

che conduce alla corte esclusiva del fabbricato e che permette Ia

comunicazione interna tra le u.i. (sub. 2 GARAGE) tramite una scala

interna che, posta alla sinistra del portone d'ingresso permetie

accesso al ptano primo adibito a civile abitazione e composto da

soggiomo-cucina, tre camere da letic e 2 bagni oltre al terrazzo

accessibile da una porta finestra nel locale adibito a cucina; una botola

posta nel soffitto del piano primo permette, tramite una scala retrattile,

Faccesso ai piano delle soffitte (locali non abitabili} il tutto delta

consistenza di vani catastali 7,5 con annessa corle esclusiva

pertinenziale di mg. 880,00 (ALLEGATO 6)

GARAGE Foglio 113 part.la 234 sub. 2: unita immobiliare che aflo

stato dei fuoghi risulta essere a futti gl effett una porzione di

abitazione e che ha una diversa destinazione d'uso rispettc a quanto

riportato nelle planimetrie catastali, negli elaborati presenti ne!
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Comune di Spoleto {DIA prof. 21935 del 27-05-2005) e nelle visure

catastali. In tutti i titoli descritti infaftt la porzione descritta & una

autorimessa di altezza pari a 2.30 posta al piano lerra del suddetio

edificio avente una supertficie catastale di mqg 23.00. {fALLEGATO 7)

Foglio 113 Part.la 234: L'area che circonda ii fabbricato & un ente

urbano di mg. 1012,00, area interamente individuata tra fe zone B1 del

PRG del Comune di Spoleto.

Il compendio immobiliare & situato in una zona prettamente agricola, in

un paesaggio di montagna, circondato da abitazioni e terreni destinati

all'agricoltura e alf'allevamento di bestiame. E' distante circa 500,00 m

dalla Strada Provinciale 460 che a circa 6 Km conduce alle vicine

frazioni dotate di servizi quali supermercati, farmacie e negozi.

Dispone di buone finiture interne ed ha un cttima esposizione. Tutli |

locali sono dotati di impianti conformi alle normative vigenti.

L'edificic & in buono siato di conservazione e di manutenzione in

quanto interamente ed esternamente ristrutturato dopo il Sisma del

1987 e con DIA prot. 21935 del 27-05-2005 & staio oggetlto di

riparazione con miglioramenic sismice & presenta allinterno e

all’esterno un buono stato di finiture.

8. La descrizione attuale dei beni, siti in Spoleto, Fraz. Terzo San Severo

n. 60 sono conformi a guanto riportatc nei dati indicati nel

pignoramento. | dati indicati nel pignoramento e ne consentono la sua

univoca identificazione. It CTU allega la storia catastale del compendio

pignorato (ALLEGATO B}
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I CTU, riscontrando difformita sia catastali che nei titoli abilitativi

presenti nell'archivio del Comune di Spoleto DIA prot. 21935 del 27-

05-2005 ed avendo avuto ia possibilita di controflare le pianimetrie

catastali e gii elaborati planimetrici comunica che & necessarioc un

aggiornamento degli atti catastali e del titoli abilitativi procedendo ad

attivitd edilizie volte alla fusione dellunita immobifiare, e alla

regolarizzazione delle varie fondellature reatizzate al piano terra per

dividere gl spazi, con le dovute attenzioni poste suile altezze del

locale adibito a garage e ai rapporti aeroeilluminanti della stessa

porzione e di quella destinata a w.c. creata al Pianc Terra

{completamente priva di aperture).Successivamente sara necessario

effettuare Foperazione catastale volta alla fusione delle due u.iu e

allaggiornamento dei divisori interni presenti al piano terra,

Diversamente dovra essere ripristinato lo stato dei luoghi come da DIA

prot. 21935 del 27-05-2005.

10.

L'utiizzazione degli immobili pignorati prevista dallo strumento

urbanistico & la civile abitazione;

iT1.

It CTU non indica la conformita dei beni pignorati alle autorizzazioni

rilasciate dal Comune di Spoleto per le motivazioni descritte al punto

8. Le unita immobiliari non sono conformi a quanto indicato nella DIA

n. 285 prot. 21935 del 27-05-2005.Ljilecito riscontrate sara sanabile

con PDC e successiva pratica DOCFA con |a fusione delle U.1.U.

H C.T.U. procede alla descrizione e ad elencare lo stato di

manutenzione degii immobili pignorati.
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Fabbricalo cielo-terra, sito nel Comune di Spoleto, Fraz. Terzo San

Severo, distinto al Foglio 113 part.ia 234 sub. 3 per gquanto riguarda

I'abitazione posta al piano terra e al piano primo def suddetto edificio,

Foglio 113 partla 234 sub. 2 Garage posto al piano terra del

fabbricato sito in Spoleto, Fraz. Terzo San Severo.

L'area su cui sorge il fabbricato & censita al catasto terreni al Foglio

113 part.le 234 e risulta essere un ente urbano di 1012,00 mq.

12.

| beni oggetto del pignoramento, siti nel Comune di Spoleto, Fraz

Terzo San Severo e distinti catastaimente al Foglio 113 partla 234

sub 2 & 3 sono in pieno possesso della proprieté rappresentata dai

Sig. e i @ non sono occupati da

terzi

13.

Vengono allegati il certificato di residenza del i

rilasciato dal Funzionario del Comune di Spoleto, l'estratto di

matrimonio del Sig. e il certificato di stato libero deila

Sig.ra  \LLEGATO9)

14.

| beni pignorati sono in pieno possesso della proprieta e non sono

occupati da terzi. Limmobile non & occupato dal coniuge separato ©

dalf'ex coniuge del debitore esecuiato pertanto non & stato necessario

acquisire it provvedimento di assegnazione della sua coniugale,

75.

in generale 'immobile risulta in oftime condizioni. L'impianto elettrico

risulta completamente a norma, realizzato con materiali idonei e

provvisio dei sistemi di sicurezza. L'approvvigionamento delfacqua

avviene tramite 'acquedotio pubblico e 'acqua calda viene prodotta

i7

Eis)
ol
ot
]
o
@
o
5]
e
<
k=
-
=
&
=}
k=]
&
£
o3
@
@
8
=
(%3]
=]
Q9
Q
L)
o
o
o
&
W

T
<€
8]
g
Hoa
<
o,
1)
[
i
o
<
=
o}
&
<L
=
=]
o
@
L3
s
f g
3]
o}
o
£
=
<L
i
o
W
o}
<
=
Q
T
<
I
o]
&)
&
o
W]
2
©
E
=




dalla caldaia di riscaldamento. H riscaldamento della abitazione

avviene con termosifoni in alluminio alimentati da caldaia nei locali al

piano primo mentre al piano terra sono presenti termoconvettori

alimentati eletiricamente.

76. Sara possibile vendere i beni pignorati in un unico lotto

17. DETERMINAZIONE DEL VALORE LOTTO UNICO

Descrizione sommaria— GARAGE f. 113 part. 234 sub. 2

Copertura a falde con travi in ferro e tiranti, isolato con guaina e polistirolo

Caratteristiche del bene pignorato Stato di manutenzione
Struittura portante muratura ottimo
Tamponatura in tufi e blocchi di cemento ottimo o
e
[=]
. . . N [2Y]
Solai di piano in laterocemento buono g
5
Divisori interni in biocchi forati buono 3
3
Intonaco interno buono b
B
Intonaco esterno buono =
o]
he]
o
Tinteggiatura interna a tempera buono i
g
Pavimenti in ceramica buono 2
o . <
Sanitari in vitreus china / o
Infissi interni in alluminio buoni &
2]
Infissi esterni in alluminio buoni o
Soglie in trani buono <
B
Rivestimento esterno delle parsti inesistente 2
:
Impianto eietfrico buono 2
=
-4
o
o3

buono
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In generale 'immobile risulta in discrete condizioni. L'impianto elettrico

risulta completamente a norma.

L'immobile risulta cosi composto:

N.C.E.U. Comune di Spoleto al Foglio f. 113 part. 234 sub. 2 cat. C/6

classe 4 consistenza 23,00 mq superficie catatstale 27,00 mg rendita

Euro 48,70

Destinazione Superficie it mg Altezza in ml

PIANG TERRA (foto 12-20)

Garage 22,04 2,30

TOTALE PIANO TERRA S.N.R 22,04 mq

Descrizione sommaria ABITAZIONE f. 113 parl.234 sub. 3

el

%

&

[

g

&

Caratteristiche del bene pignorato Stato di manutenzione 3

o

o

Struttura portante muratura ottimo 8

o

(53

Tamponatura in tufi e blocchi di cemento ottimo S

o)

Q

=]

Solai di piano in laterocemento buono ®

E

Divisori interni in blocchi forati buono 2

. <

Intonaco inferno buono 5

Intonaco esterno buono >

in

Tinteggiatura interna a tempera buono 8,
Gfersane

=

Pavimenti in ceramica buono ¢

&

Sanitari in vitreus china ! 2

:

Infissi interni in alluminio buani 9

2

Infissi esterni in aliuminio buoni &

Sogiie in trani Luono 5

g
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Rivestimento esterno delle pareti inesistente

Impianto elettrico bucno

Copertura a falde con travi in ferro e tiranti, isolato con guaina e polistirolo

buono

In generale immobile risulta in discrete condizioni. Limpianto elettrico

risulta completamente a norma.

N.C.E.U. Comune di Spoleto al Foglio 113 particella 234 sub 3 cat.

A/3, classe 4, consistenza 7,5 vani, rendita 484,18, H= 2.90 m

(foto da1a12)

20

PIANO TERRA n
Destinazione Superficie Altezza §
Ingressofvano scala 12,84 2.30 %
Rimessa attrezzi 26,32 2,95 :%)
Ripostiglo 2,10 2,85 g
Cantina 28,13 2,95 %
Fonde 24,20 2,30 g
PIANC PRIMO g
Cucina 16,40 2,95 é
Bagno 6,40 2,95 v
Camera 16,00 2,95 %
Camera 16,00 2,95 %
Bagno 4,03 2,95 g
Disimpegno 14,25 2,95 :}%
Studio - 10,50 2,95 g

g

&}

E.




Soggiomo 19,80 2,85

Terrazzo 3,60

Ingresso 4,80 2,85

Sup. Residenziale 108,18 2,95
Terrazzi 3.60 /
Sup. Non Residenziale 80,75 2,30/2,85
TOTALE S.R. 108,18 mq

TOTALE TERRAZZI 3,60 mq

TOTALE SNR 102,79 mg

Descrizione sommaria ~corte-

Catasto Terreni del Comune di Spoleto Foglio 113 Part.la 234 di 1012,00

mg.

DETERMINAZIONE DEL VALORE DEL LOTTO UNICO

Tenendo conto dei pregi e dei difetti, ubicazione, accessi, disponibilita,

superfici, destinazione, si ritiene opportunc valutare 'immobile con il

metodo sintetico comparativo in base alla superficie mottipticata per il

valore medio a mqg. per beni similari riferiti alio siesso momento e nelia

stessa condizione.

Per la valutazione sono stati usaii le quotazioni di riferimento

delfosservatorio immobiliare dell'Agenzia delle Entrate.

SUPERFIC! E CONTEGGI

Per le SNR viene atiribuito un valore pari a 450,00 mg;

SSAN&)RO Emasso Db ARUBAPEC B.P.A. NG CA d Seriald: 1aB0dd57bB880530093 1d45agaec2eli2b

Considerando il valore deile abitazioni compreso tra le 640,060 € e le
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840,00 € atiributo alle abitazioni di tipo economico presenti nel territorio

extraurbano comunale def Comune di Spoleto dalia Banca dati delle

quotazioni immobiliari viene attribuito un valore leggermente pid basso in

quanto trattasi di destinazione d'uso garage ma che ad oggl é a tutti gli

effetti una porzione adibita ad abitazione. Le restanti porzioni risultano

essere pavimentate e complete di impianti.

Superficie non. resid. P.T. e P14 mq 102,79 x €/mqg 450,00 = €

46.255,00

Per |'abitazione il valore dellimmobile viene calcolato considerando il

valore massimo di mercato (930,00 €/mq) attributo alle abitazioni civili site

nella periferia del Comune di Spoleto, dalla Banca dati delle quotazion

immobiliari, in quantc I'unita immobiliare risulta essere in ottimo stato di

conservazione e recentemente ristrutturata.

Superficie utite residenziale P.1° mq 108,18 x €/mg 930,00 = € 100.823,76

Superficie utile non residenziale P.1° mq 3,80 x €/mg 310,00=€ 1.116,00

Valore totale abitazione € 148.194,76

Si ritiene opportuno valutare i terreni con il metodo sintetico comparativo

in base alla superficie per ettaro moltiplicata per # vaiore medio a ettaro

per beni similari riferiti allo stesso momento e nella stessa condizione

sempre desunto dall'Osservatoric immobiliare dellAgenzia delle Entrate.

I fabbricato sorge su area censita al catasto terreni af Foglio 113 Part.la

234 di 1012,00 maq.

Superficie utile non residenz.p.t mq 1012,00 x €/myq 30,00= € 30.360,00

VALORE TOTALE DELLA PROPRIETA’
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VALORE GARAGE € 9.918,00

VALORE ABITAZIONE € 148.194,76

VALORE CORTE € 30.360,00

VALORE TOTALE DEL LOTTO UNICO € 188.472,76

18. 'esecuzione immobiliare viene eseguita sulla proprieta del Sig.

e della Sig.rz entrambi proprietari

per ¥ degli immobili oggetto della presente esecuzione immobifiare.

19. Gii immobili, come esposto al punto 18 sono di proprieta del

: - e della "3 entrambi proprietari

per ¥ e non ci sono usufruttuari o nudi proprietari.

20. Gli immobili pur non essendo conformi ai titoli abilitativi presenti

nellarchivic del Comune di Spoleto, non presentano abusi ne opere

insanabili pertanto non & necessario attribuire il valore del terreno.

ALLEGATH:

ALL. 1 — Richiesta accesso agli atti

AlLL. 2 — Certificati catastali

TG CA 3 Seratd, 1a80ad57068 353d09f1d45a&ae{:29b25

ALL. 3 — Comunicazione inizic operazione peritale

ALL. 4 — Precedenti edilizi

ALL. 5 - Pignoramento

ALL. 6 — Plan. Cat. Abitazione

ALL, 7 — Plan. Cat. Garage

ALL. 8 —Visura storica fabbricato e terreno

ALL. 8 — Cettificati di matrimonio e residenza
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ALL. 10- Documentazione fotografica

ALL. 11 ~ Quotazioni osservatoric immobiliare dell'Agenzia delie

Entrate

ALL. 12 — Estratio P.R.G.

AlLL. 13 — Elenco Spese documentabili

Li21-08-2018

HC.T.U, Geom. Alessandro Solfarot
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