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A. Premessd
Il sottoscritto ing. Federico Berti Piras, con studio in Foligno via Andrea Vici 20 e iscriffo

all’ Albo degli Ingegneri della Provincia di Perugia con il ne A2684,

AVENDO RICEVUTO

nell'udienza del 30 gennadio 2023 nomina di Consulente Tecnico di Ufficio dal Giudice delle
Esecuzione Immobiliari del Tribunale di Spoleto dr. Alberto Cappellini, nel procedimento
promosse da CRIBIS CREDIT MANAGEMENT SRL PROC. DI AMCO IN SOSTITUZIONE DI AMCO -
ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A. E PER £SSA FIRE S.P.A (difesa dall’avvocato Marco
Pesenti) nei confronti di © ., dovendo procedere dila stima dei seguenti

immobiii ricadenti nel Comune di MARSCIANO, cosi come integralmente riportati nel’atto di

pignoramento:

1) Piena proprietd per 1/1 cidits < om <o o di abitazione di tipo economico in

Comune di Marsciano, via Piero Gobettin, 3, censito all'NCEU di detto Comune, al foglio

149, part, 224, sub. 4, categoria A/3, vani 3, piano T;

2) Piena proprietd per 1/1 .-t dicree. 1 s stalle, scuderie, rimesse, autorimesse
in Comune di Marsciano, via Piero Gobehi n. 3, censito alP NCEU di detto Comune, al

foglio 149, part. 226, sub. 2, categoria C/é, piano T, mq 18;

SI ATTENEVA

scrupolosamente ai quesiti ed alle raccomandazioni generali per I'attivita di esperto

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

integralmente riportati;

1) “verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione ex art. 567
c.p.c. {estratto del calasto e certificati delle iscrizioni e frascrizioni relative all'immaobite
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure
certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliciri)
segnalando immediatamente al giudice e ol creditore procedente | documenti e gii
atti mancanti o inidonei;

2} provveda quindi subito all'integrazione; in parficolare acquisisca, ove non depositati:
1) planimetia catastale e planimeiria allegata ail'ultimo progetto approvato o alla
concessione in sanatoria; 2} anche se anteriore al ventennio, copia infegrale del titofo

di provenienza al debitore dell'immobile pignorato;
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3)

7]

8)

9)

predisponga  l'elenco delle iscrizioni e trascrizioni  pregiudizievoli  (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziall) gravanti sul bene, ivi compresi: i vincoli
derivanti da coniratii 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, dliri pesi o limitazioni d'uso {oneri real, servits, uso,
abitazione, obbligazione propter rem ecc.):
gecerti Pesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese
condominiali insolute relative alf'ulfimo biennio (stante it disposto dell’art. 63 secondo
comma disp. att. c.c.); |
rilevi Pesistenza di diritli demanidli [di superficie o servitt pubbliche] o usi civici,
evidenziando gl eventuali oneri di affrancazione o riscatto;
riferisca dell’esistenza di formalitds. Vincoli e oneri che saranno cancellati o che
comungue risulteranno non opponibili all'acquirente {tra cui iscrizioni, pignoramenti e
alire trascrizioni pregiudizievoli, indicando i costi a cio necessarn;
descriva, previo necessario accesso dil'inferno, I'immobile pignorato indicando:
comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno; caratteristiche interne ed
esterne; superfici commerciali in mq; dltezza inferna ulile; esposizione; condizioni di
manute3nzione; confini {nel caso di terreni); dati catastali attuali; eventuali pertinenze,
accessori e millesimi di parti comuni. Qualora si frathi di pid immobili pignorati, fornisca
la descrizione andlifica di ciascuno dei beni compresi nel lotto {un paragrafo per
ciascun immobile: apparfamento, capannone ecc.);
verifichi, in particolare, la libera accessibilitc dell'immobile pignorato, evidenziando, in
caso contrario di bene intercluso, quali siano e vie di accesso allo stesso, su quali
particelle insistono e chi abbia la titolarita di queste ultime, af fine di permettere di
valutare la possibilita di un'estensione del pignoramento volta a ricostruire un
complesso immobiliare da mettere in vendita dotato di accessi alia pubblica via;
accerli la conformitd tra ko descrizione atfuale del bene {indirizzo, numero civico,
piano, interno, dati catastali e confini nel caso ai terreni) e quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso dirilevata difformités;
a. se idatiindicati in pignoramento non hanno mai identificato immobile e non
consentono la sua univoca identificazione;
b. seidatiindicatiin pignoramento sono erronei ma consentono Iindividuazione
del bene;
c. se i dati indicati nel pignoramento; pur non corrispondendo a quelli attual,
hanno in precedenza individuato 'immobile; in quest'ulfimo caso rappresen ti

la storia cafastale def compendio pignorato;

10} proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggiornamento del

catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimeftra del
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1)

12)

13)

bene, alla sua correzione o redazione ed al'accatastamento delle unitd immobiliari
non regolarmente accafastate, anche senza it consenso del proprietario;

indichi 'ulilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo nel
caso di terreni, il cerfificato di destinazione urbanistica;

indichi la conformitd o meno della costruzione dlle autorizzazioni o concessioni
amministrative e I'esistenza o meno di dichiarazioni di agibilifci. In caso di costruzione
redlizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva

dettagliatamente la tipologia degli abusi risconirati e dica se | 'Mecito sia stato sanato

o sia sanabile ed | relativi costi, assumendo informazioni presso gii uffici comunali

competenti;

accerli lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo
in base af quale & occupato; ove il bene sia occupato da terz in base a contratto
d'affitto o locazione, verifichila data di registrazione, la scadenza del contratio, la data
di scadenza per 'eventudle disdetta, I'eveniuale data dirilascio fissata o fo stato della
causa eventualmente in corso pér it riloscio; in caso di beni di natura agricola, e
comunque in genere, lo stimatore assumerd informazioni presso |l debitore, il terzo
occupante, i vicini o le associazioni di categoria, effettuando ricerche presso I'Ufficio

del registro con i nominativo ottenuto atfraverso le informazioni assunte;

14) alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato

di stato libero o I'esfratto per riassunto dell'atto di matrimonio degli esecutali titolari
degli immobili pignorati {(nel caso in cui non sia noto i Comune in cui é stato contratto
il matimonio, 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:

15) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore

16)

eseculato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale
[verificando se lo stesso & stato trascritto in favore del coniuge assegnatario); '
precisi le caratferistiche degli impianti eletirico, idrico, termico, precisando la loro

rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, | costi necessari al loro

adeguamento;

17} dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti, Provveda, in quest'ulfimo

caso, alla loro formazione, possibilmente rispetiando la tipologia complessiva del bene
come originariamente acquistato dal debitore esecutafo (appartamento con garage
e soffitta; villeta; ecc.) e comunque evitando eccessive frammentazion in lotti. In ogni
caso descriva le vie di accesso [pedonale e carraio) af loHi {passaggio pedonale e/o
carraio sugh alfri lotti, o su beni di terzi) evitando la creazione di ot interclusi e

redigendo apposita planimetria esplicativa. Quatora abbid formato piU lotti, verifichi se
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gliimpianti eletirico, idrico, termico risultano o meno in comune al varilotti, e se risultano

in comune indichi le spese necessarie per la loro separazione;

18} determini it valore dell'immobile, considerando lo stato di conservazione dello stesso e
di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenze fra libero mercato e
vendite coattive findicativamente circa il 15-20% di differenza), nonché considerando
come opponibili alla procedura i soli contrathi di locazione aventi data certa anteriore
al bignoramento; quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa coniugale essi
dovranno essere ritenuti opponibili alla procedura solo se frascrittiin data anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento (in questo caso I'immobile verra valutato
tenendo conto che I'immobile resterd nel godimento dell'ex coniuge e dei figli fino al
roggiungimenio dell'indipendenza economica - presumibilmente 28 anni - dell'ultimo
dei figh) ed cpp!icondd, dopo aver determinato il valore del bene, un abbattimento
forfettario{indicafivamente del 15-20%}, in considerazione dell'assenza di garanzia per
vizi, della differenza tra oneri tribufari su base catastale e reale, e di quanto suggerito
dalla comune esperienza circa le differenze fra libero mercato e vendita coatlive;

19) se I'immobile e pignorato solo pro-quofa:

- dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in quest’ultimo caso, alla formazione
dei singoli lotfi indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote
dei singoli comproprietari e prevedendo gii eventuali conguagli in denaro;
in tal caso 'esperto dovrd verificare ed andlificamente indicare le iscrizioni e
trascrizioni presenti anche sulle quote no 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, aflegando i tipi debitamente
approvali dall’ Ufficio competente;

- proceda, in caso conlrario, alla stima dell'intero, esprimendo compiviamente if
giudizio di indivisibilitts eventuaimente alla luce di quanto disposto dall’art. 577
c.p.c.; fornisca dltresi la valutazione della sola quota, quale mera frazione del
valore stimafo per l'intero immoebile;

20) nel caso di pignoramento della sola nuda proprietd o del solo usufrutfo determint il
valore del diritto pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimata dell'intero;
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21) nel caso di immobili abusivi e non sanabifi indichi if valore del terreno”.
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B. Operazioni peritali

[30 gennaio 2023 - CONFERIMENTO D'INCARICO

I sottoscritto ha ricevuto I'incarico e ha prestato giuramento di rito in forma telematica
secondo I modello inviato dal Tribunale stesso, accetiando quanto assegnatogli dal Giudice

delle Esecuzioni del Tribundle di Spoleto dr. Alberto Cappeliini

26 luglio 2023 — ACCESSO ATTI AMMINISTRATIVI

Il CTU ha preso visone e copia degli elaborati urbanistici, da parte degli uffici preposti del
Comune di Marsciano, relativamente agli ultimi precedenti autorizzati in riferimento agli

immobili oggetio di pighoramento.

26 luglio 2023 — SOPRALLUOGO

[ sottoscritto si & recato presso gl immobili oggetto di pignoramento in via Piero Gobettin. 3
nel Comune di Marsciano, facendo rilievi mefrici e fotografi & acquisendo, dove possibile,

quanto necessario per poter redigere un'accurata perizia, come richiesto dalla S.V.1..
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C. Relazione
L'attoe redatto dall'avy. Marco Pesenti ci descrive fe unitd immobiliari oggetto di

pignoramento secondo la loro consistenza catastale. In particolare:

Unitd immobiliare identificata of N.C.E.U. del Comune di Marsciano al foglio 149 particella 226
sub. 4, categoria A/3 {abitazione di tipo economico), classe 3, vani 3, rendita € 178,18

e
Unités immobiliare identificata al N.C.E.U. del Comune di Marsciano af foglio 149 particella 226
sub 2, categoria C/6 (stalle, scuderie, rimesse, autorimesse senza fine di lucro), classe 3,

consistenza 18 mq, rendita € 27,89

L'atto di pignoramento redatto dall' avv. Marco Pesentiriporta una situazione catastale
assolutamente difforme da quanto & stato verificato a livello urbanistico. Facendo un'analisi
cronologica si possono risconirare qudli siano tali difformita e verificarne I'entitd: sia in funzione

del pignoramento in atto; sia della stima degli immobili pignorati.

Prima del 2010 la situazione urbanistica e catastale era conforme (cost come fiportate
nell*atto di pignoramento). L'unitdimmobiliare censita al N.C.E.U. del Comune di Marsciano al
foglio 149 particella 226 sub. 4 catf. A/3 risultava effettivamente un appartamento dl piano
terra {residenziale) all'interno di un fabbricato plurifamiliare (condominio); menire Punita
immobiliare ricadente nel sub., 2, dello stesso foglio e particella, risullava un annesso
dell'appartamento, in parlicolare un garage/autorimessa caf. C/é sempre al piano ferra

alllinterno del suddetto fabbricato.,

Comilne 'dl'Mcirs'c:ano ol
"f_fog!zo 49 pcﬁ 204 sub 4
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stralcio planimetria catastale foglio 149 particella 226 sub. 4 cal. A/3 - paino terra
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_Situozione urpanistica finoe. -

612010 dellimmobile -2
censito et N.CEU. del ~ .°.
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sfralcio planimelria catastale foglio 149 particella 224 sub. 2 cat. C/6 - piano terra

Dopo il 2010, e pils precisamente a seguifo di una D.LA. {Denuncia di Inizio Ativita} in
sanatoria n. 9736/2010 prot. n. 41983 del 07/12/2010 rilasciata dal Comune di Marsciano, é

stata sanata una iregolaritd che vedeva Punitd immobilliare censita ot foglio 149 particella 224

1

sub. 2, non piU essere una superficie non residenziale (garage/autorimessa - cat. C/é), ma :
4

bensi una camera quindi vano residenziale collegato all’appartamento adiacente e piv £
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10

Da quanto riportato risulta facile risconirare come la situazione Qrbonisﬁco
dell'immobile censito al foglio 49 part, 226 sub. 4 sia rimasta invariata; quella dell'immaobile
censito al foglio 49 part. 226 sub 2 abbia modificato la sua destinazione d'uso.

La situazione urbanistica modificata non ha trovato seguito presso gli uffici catastali
dell'Agenzia delle Enirate. Solo ad oggi a seguito di pratica edilizia S.C.ILA. {Segnalazione
Certificata di Inizio Attivitd) & stato fatto un aggiormamenio catastale aggiornando visure e
planimetria con la fusione delle due particelle in un'unica recltd catastdle.

Quindi le unitd immobiliar identificate come foglio 149 particelia 226 sub. 2 e 4 sono

state soppresse formando la pariicella 224 sub 10 al foglio 149,

Data: 21 5603028 -8 T2590K - Richitdeste: BRIFRCTIDHIDERIA
{ )
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Agenza delle Enlrale Comune di Mareciano
CATASTO FABBR'CA" via Piero Gobetti oiv. 3
UHicio Provinciale dl Identificativi Cataskali: Conpilata da:
Perugia Serione: Gland Tuigl
N Isoritte allalbe!
Foglio: 149 soritto
ey Barticella; 226
Planimabria I Subalberno: 10 - Frov. Ferugia W, 3488
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—
t AN
AN )
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e = 2 lj
cucis | 2
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ala: 21062028 - g F259000 - Réichicdente; BRIFRCTID1IDESIB
Yohile sckeds: 1 - Formats di soqoisivione: A4210x297) - Fotmala stampa sickiesta: AH210397)

1 ’ ' 1
T ¥ ¥ ¥

<
£
<
<
.
<
¢
°
q

{
q
)
3
5
<
-
§
i
§
B
{
{
¢
3
{
1
{
G
o
-
€
<
r
<
5]
G
<
[t
c
<
4
0
<
{
c
{
1
1

(

I
L
<
4
5]
L
4
5
u
<
«
¢
o
F
[
L
o
{
4
5
?
i




11

Alla data del deposito dell’atto di pignoramento la situazione era a seguente:

la situazione urbanistica era conforme allo stato attuale a seguito di pratica edilizia in
sanatoria come da DA n, 9736/2010 prot. n. 41983 del 07/12/2010;

la situazione catastale era non conforme presentando ancora due unita immobifiari
distinte di cui quella identificata al foglio 149 particella 226 sub, 2 accatastata come
C/é.

orimesse cat.
] —

- o

garage/aut

vista aereq

vista aerea con sovrapposizione del tipo mappale
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12

Stante quanto sopra 'unitd immobiliare oggetto di pignoramento & costifvite da un
unico fotto che identificheremo come LOTTO 1 e identificate catastalmente al N.C.E.U. del
Comune di Marsciano al foglio 149 parlicelia 224 sub. 10, cat. A/3, classe 3, consistenza 5 vani,

di superficie 81 m?, rendita € 294,96.
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13

RISPOSTE Al QUESITE

1) verifichi, prima di ogni alira aftivitd, la complefezza della documentazione ex arl. 567

c.p.c. (estratfo del catasto e cerlificali delle iscrizioni e frascrizioni relative all'immobile
pignorato effetiuate nei venii anni anteriori alla frascrizione del pignoramento, oppure
cerlificato nofarile attestante le risulfanze delle visure catastali e dei registri immobiliari)
segnalando immedialamente al giudice e al creditore procedente | documenti e gli

atli mancanti o inidonei;

Il Consulente nel verificare la completezza della documentazione come da ex art. 567

c.p.c., harisconirato la presenza, nel fascicolo, del Certificato Notarile redatto dal Notaio dott.

Niccold Tiecco. Ma tale elaborato risulta mancante delle visure catastali degli immobili

oggetto di pignoramento, Documento fondamentale in quanto fornisce:

o |dafi identificativi e reddituali dei beni immaobili (terreni e fabbricali);

o idali anagrafici delle persone, fisiche o giuridiche, intestatarie dei beni immobili;

o itiferimenti grafici dei terreni {mappa catastale) e delle unitd immohbiliar urbcmé
[planimetrie); |

o atti di aggiormamento catastale.

2) provveda quihd:' subilo all'integrazione; in parlicolare acquisisca, ove non depositati:

1) planimetiia catastale e planimetiia allegata aif'vitimo progefto approvato o alla
concessione in sanaioric; 2) anche se anteriore al venlennio, copia integrale del titolo

di provenienza al debitore dell'immobile pignorato;

Al fine di otfemperare of quesito posto dalla S.V.1L il Consulente allega alla perizia di

stima quanto segue:

v

N SR Y

visure catastali storiche di tutti gii immobili {allegal 81);

planimetrie catastaii {allegati 02);

elaborato planimetrico del fabbricato (aliegate 03);

fipo mappdale (allegato 04);

copia degli aiti di provenienza degli immobili nel ventennio (allegato 05);
licenza edilizia relativo all'ultimo precedente autorizzato (allegato 08);

planimetrie legate all’ultimo precedente edilizio autorizzato (allegato 07).
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3) predisponga l'elenco delle iscrizioni e frascrizioni pregiudizievoli (ipofeche,
pignoramentl, sequestri, domande giudiziali} gravanti sul bene, ivi compresi: | vincoli
derivanti da contratii incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso, i vincoli connessi
con il suo caraltere storico arlistico, ovvero di natura paesaggistica e simili, afti di
asservimento della casa al coniuge, altii pesi o limitazioni d'uso (oneri reali, servity, uso,

abilazione, obbligazione proplerrem ecc.);

PROVENIENZA VENTENNALE:

o Alto notarile pubblico di Compravendita a rogito Dott. Arrivi Fabio del 23/05/2007
rep. 28123/8090, trascritto presso ['Agenzia del temitorio. Servizio di Pubblicitd
Immaobiliare di Peruglo il 25/05/2007 al n. 92896 di formalitd; a favors: <
Co e S AT per 1/1 di piena proprietd; contro: =

soyree L aer /1 di piena propriefa.

o Dichiarazione di Successione, devoluta per legge, presentata all'ufficio del registro
di Perugia il 03/06/2005 al n. 28/1080, trascritta presso ' Agenzia del Territorio-Servizio
di Pubblicitd Immobiliare di Perug;o il 26/09/2005 al n. 18189 di formalitd; a favore:
Cheee coe s ee e T o per 12 di piend propne’ro contro:
e e Soro e ne et B T per 1/2.d
pienda propriefd.

o Dichiarazione di Successione, devoluta per legge, presentata all'Ufficio del Registro di
Perugia il 03/06/2005 al n. 29/1080, trascritta presso I'Agenzia del Territorio-Servizio di
Pubblicitdl Immobiliare di Perugia il 26/09/2005 aln. 18190 di formalita; a favore: ™ e

L s Wegeglen s g per /2 di nuda propr[e’ro e oy ol
et e AR T per 1/2 di nuda proprietd: contro: . Aot e

ot s e s et per 1/1 dinudda proprie’rd.Usufrutfuorio
risultava la s e bl e wsage s S nonrisultano indicaziond

circa il suo decesso, ma nelle formalité successive la quota indicata & sempre di piend

proprietd.

IPOTECHE E FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI:

o Ipoteca volontaria n. 4562 del 25/05/2007 « favore di BANCA TOSCANA S.P.A. con
sede in Firenze, (domicilio ipotecario eletto: Marsciano via XXIV Maggio n. 2};
contro o U o e, e i B T 0n T ey € 120,000,00 di cui €
40.000,00 per capitale, derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario;
durata 30 anni, come da atto notarile pubblico o rogito Arrivi Fabio, Notaio in Todi,
in data 23/05/2007 rep. 28124/8091.
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o Pignoramento Immobiliare n. 138846 del 30/06/2022 « favore di AMCO-ASSET

management company s.p.a. con sede in Napol, {domicilio ipotecario eletto:”

SOVIME SRL PER AMCO SPA via Pigna n. 104 80128 Napoli) e confro .-
T - e a7 pybblico Ufficiale: Uff. Giud. Unep Presso il

Tribunale di Spoleto, in data 09/06/2022 rep. 653.

Come da certificato ipotecario depositato. Dalla documentazione a disposizione non

sono stati riscontrati altd vincoli gravanti sui beni oggetto di pignoramento.

4) accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese
condominiali insolute relative all’'ullimo biennio (stanle il disposto dell'arl. 63 secondo

comma disp. aft, c.c.);

L'immobile identificato in questa perizia come segue:

LOTTO 1. identificato catastalmente af N.C.EU. del Comune di Marsciano al foglio 149
particella 224 sub, 10, cat. A/3, classe 3, consistenza 5 vani, di superficie 81 m2, rendita € 296,946,

E' un'unitd immobiliare all'interno di un fabbricato plurifamiliare che perd non e
cosliluito come condominio non essendoci I'abbligatorietd visto che non si superano dli otto

condomini.
Da quanto verificato, anche in sede di sopralluogo, non ci sono né oneii di natura

Fae e T

condominiale; né spese condominiali insolute da parte della debilrice - v 77

5) rilevi l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitd pubbliche) o usi civici,

evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscallo;

Durante 'acquisizione della documentazione prima e nella fase di verifica poi, non &

stata riscontrata I'esistenza di diritti demaniadi.

8) riferisca dell’esistenza di formalitd, vincoli e oneri che saranno canceliali o che
comunque risulteranno non opponibili all'acquirente (tra cui iscrizionl, pignoramenli e

alire irascrizioni pregiudizievoli), indicando | costi a cid necessari;

Le formalitd di seguito riportate e verificate risultano NON opponibili all'acquirente:
o Ipoteca volontaria n. 4562 del 25/05/2007 a favore di BANCA TOSCANA S.P.A. con

sede in Firenze, {domicilio ipotecario eletto: Marsciane via XXIV Maggio n. 2);
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confro - Cpyth AR T e gl 07 per € 120.000,00 di cui €
60.000,00 per capitale, derivanie da concessione a garanzia di muiuo fondiario;
durata 30 anni, come da atto notarile pubblico a rogito Arrivi Fabio, Notaio in Todi,
in data 23/05/2007 rep. 28124/8091.

Gli oneri che debbono essere sostenuti per la cancellazione di OGNE formalitcs

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

6 imposta ipotecaria, dovuta in misura dello 0,50 % sulla base imponibile';
. imposta di bollo di € 59,002
u tassa ipofecaria, dovuta nella misura fissa di € 35,003,

Per I'annotazione della cancellazione totale dellipoteca la base imponibile & cosfituita
dallammontare del credito  garantito. Limposta  ipotecaria & perfanto o 0,50%
dellammontare dell'ipoteca. Nelle esecuzioni immaobiliari la base imponibile per I'annotazione
della cancellazione totale o parziale delle ipoteche & costituita dal minore valore fra quello

del credito garantito ed il prezzo di aggivdicazione,

7) descriva, previo necessario accesso allinterno, I'immobile pignorato indicando:
comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno; caratleristiche interne ed
esterne; superfici commerciall in mehli quadri; allezza interna ulile; esposizione;
condizioni di manutenzione; confini (nel caso di terreni); dati catastali attuali; eventuali
perfinenze, dccessori e millesimi di parti comuni. Qualora si frafti di piv immobili
pignorafl, fornisca la descrizione analitica di ciascuno del beni compresi nel lofto (un

paragrafo per ciascun immobile: appartamento, capannone ecc);

LOTIO 1! identfificato catastalmente al N.C.EU. del Comune di Marsciano al foglio 149
parficella 226 sub. 10, cat. A/3, classe 3, consistenza 5 vani, di superficie 81 m?, rendita € 296,96.

L'immobile oggetto di pignoramento identificato come LOTTO 1 di questa perizia di
stima & costituito da un appartamento al piano terra di un fabbricato plurifamiliare costituito
da sei unitdl immobiliari {qualiro appartamenti e due pertinenze) che si trova nel Comune di
Marsciano {PG) via Piero Gobettin. 3.

Il fabbricato & costituito da quattro piani fuori terra accessibili mediante una scala ad

uso condominiale.

1 decreto legislativa 31 ottobre 1990, n. 347 - ollegata TARIFFAN. 120n. 13
2 decreto del Presidente della Repubblica 26 oftobre 1972, n. 634 - Allegato A - TARIFFA {Parte Il) art. 3

3 art. 19 del decreto legislativa 31 oftobre 1990, n. 347 - Tabeila delle tasse ipotecarie aliegaia punton. 1.1
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Ingréés_o indipe_hd,_s_'r_i}_e

Fabbricato su culinsisie I'unitd immobiliare oggetto di pignoramento

L'unitd immobiliare oggefto di pignoramento & accessibile sia dal vano scala condominidle,

sia mediante un'enfrata indipendente che si affaccia sullo spazio comune lungo via Fiero

Gobetti.
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L'immobile pignorato si sviluppa interamente al piano terra, ed & costituito da: un
ingresso, una cucind pranzo; un bagno e due camere da letto.
Internamente 'immobile risulta infonacato e tinteggiato. Esternamente ['edificio &

intfonacato e tinteggiato.
Nel suo complesso I'unitér immobiliare si presenta in buone condizioni e con un

mediocre grado di finitura.
L'impianto termico & autonomo con caldaia a metano e terminali costituiti da

termosifoni in ghisa.

Sl fa presente che, da una indagine visiva, la crisi sismica iniziata ad agosto del 2016 e
quelia pib recente del 2023 con epicentro Umbertide, non ha prodotio danni né alla struttura
né alle finiture. Si allega documentazione fotografica degli interni e degli esterni nella stima
andlitica allegata (allegato 10).

L'altezza interna deilocali & di circa 3,10 ml. L'esposizione prevalente & a su-ovest dove
si affacciano due delle fre camere e la zona giorno.

La superficie & ripartita secondo il seguente criterio:

v residenziale mqg 81,7 con un'incidenza del 100%;

8) verifichi, in particolare, la libera accessibilita dellimmobile pignorato, evidenziando, in
caso conlrario di bene intercluso, quali siano le vie di accesso allo stesso, su quali
particelle insistono e chi abbia la fitolarita di quesie ultime, ol fine di permetlere di
valutare la possibilitd di un'estensione del pignoramento volta a ricosiruire un

complesso immobiliare da meftere in vendita dotato di accessi alla pubblica via;

L'irmmobile oggetto di pignoramento risulfa accessibile da pubblica via e ha due

ingressi: uno condominiale e uno indipendente. Non & una unita immobiliare interclusa.
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9) accerli la conformiid ira lo descrizione ativale del bene (indirizzo, numero civico,
piano, intferno, dali catastali e confini nel caso di terreni} e quella contenuta nel
pighoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita;

a. se i daliindicati in pignoramento non hanno mai idenfiificato I'immobile e non
consenfono la sua univocd idenlificazione;

b. se ldall indicali in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione
del bene;

c. se i dali indicali nel pignoramento; pur non corispondendo o quelll atfuall,
hanno In precedenza individuato I'immobile; in quest'ultimo caso rappresenti

la storia catastale del compendio pignorato;

L'immobile rsulta ben individuato., Nell'atto di pignoramento viene riporialo
correttamente indirizzo € numero civico.

Mentre per quanto riguarda la descrizione catastale, la consistenza descritta
nell'ato di pignoramento & complefamente diversa rispetto allo stato attuale a causa di un
mancato aggiornamento catastale, preceduto dal rilascio di una licenza in sanatoria
autorizzata dat Comune di Marsciano con D.LA, [Denuncia di Inizio Atlivitd) in sanatoria n.

9736/2010 prot. 41983 del 07/12/2010 in cui:
o ['unitd immobiliare identificata al N.,C.EU, del Comune di Marsciano al foglio 149

particella 226 sub 2, categoria C/é (stalle, scuderie, rimesse, autorimesse senza fine di
lucro} cambia destinazione d'uso: da garage (supetficie non residenziale} diventa
camera (superficie residenziale);

¢ ['unita immobiliare identificata al N.C.E.U. del Comune di Marsciano ol foglio 149
parficella 224 sub. 4, categoria A/3 {abitazione di tipo economico) viene accorpata

all'unita immobliiare Identificata al N.C.E.U. del Comune di Marsciano al foglio 149

parlicella 2246 sub 2,

Attuaimente la situazione catastale aggiornata vede la soppressione delle particelle
cosi come descritte nell’atto di pignoramento e la formazione di un'unica unitd immobiliare

cosi come descritta in questa perizia:

LOTIO 1: identificato catastalmente al N.C.EU, del Comune di Marsciano al foglio 149
particella 224 sub. 10, cat. A/3, classe 3, consistenza 5 vani, di superficie 81 m2, rendila € 296,96.
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10)proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimelila del
bene, dila sua correzione o redazione ed dall’accatastamento delle unita immobiliari

non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

La situazione catastale cosi come descritta nell'atto di pignoramento e che di seguito

viene riportata:

Unitdr immobiliare identificata al N.C.E.U. del Comune di Marsciano al foglio 149 particella 226
sub. 4, categoria A/3 [abitazione di tipo economico}, classe 3, vani 3, rendifa € 178,18

e
Unités immobiliare identificata al N.C.E.U. del Comune di Marsciano al foglio 149 parlicella 226
sub 2, categoria C/é {stalle, scuderie, rimesse, autorimesse senza fine di lucro), classe 3,

consistenza 18 mq, rendita € 27,89.

Risulta essere stata aggiomnata. Le due unitd sono state accorpate formando ['unitda

immobiliare cosi di seguito descritta:

LOITO 1: idendificato catastalmente al N.C.EU. del Comune di Marsciano al foglio 149
parficella 224 sub. 10, cat. A/3, classe 3, consistenza 5 vani, di superficie 81 m2, rendita € 2946,96.

E' aliresi presente una difformitd dovuta all' assenza di un fondello allo stato atfudle che

invece risulta presente nella planimetria catastale.

1
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Tale difformitd pud essere sanata catastalmente previo deposito di una pratica edilizia
in sanatoria {accertamenio di conformiidl) presso gli uffici preposti del Comune di Marsciano,
Con tale titolo & possibile poi ripristinare la conformitdl catastale, ma prima deve essere

rispristinata la conformitd urbanistica.

11)indichi l'villizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo nel

caso di terreni, il cerlificato di destinazione urbanistica;

L'unitd immobiliari cosi come identificata in questa perizia:

LOTIO 1: identificato catastaimente al N.C.E.U. del Comune di Marsciano al foglio 149
particella 226 sub. 10, cat. A/3, classe 3, consistenza 5 vani, di supetficie 81 m2?, rendita € 296,94,

& individuata nel Piano Regolatore vigente del Comune di Marsciano nello spazio definito

"zone di completamento a media densitd™ (zona B2}, che individuano le aree di edificazione.

recente e sostanziaimente compiute o carattere semintensivo, da sottoporre ad interventi di

completamento edilizia.
Da verifiche urbanistiche effettuate relativamente alle Concessioni Edilizie rilasciate dal
Comune di Marsciano, si dtiene che la destinazione d'uso deli'immobile oggetfo di

pignhoramento sia conforme allo strumento urbanistico adotiato.

ESTRATTO Di P.R.G. PARTE OPERATIVA
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12)indichi la conformitd o meno della costruzione alle aulorizzazioni o concessioni
amministrative e I'esistenza o meno di dichiarazioni di agibilita. In caso di costruzione
realizzata o modificala in viclazione della normativa urbanisiico-edilizia, descriva
deftagliatamente la tipologia degli abusi risconirali e dica se l'illecito sia stafo sanato
o sia sanabile ed i relalivi costi, assumendo informazioni presso gli uffici comunali

competenti;

LOTIO 1: Identificato catastalmente al N.CEU. del Comune di Marsciano dl fogllo 149
particella 224 sub. 10, cat. A/3, classe 3, consistenza 5 vani, di superficie 81 m2, rendita € 294,94,

Il Comune di Marsciano ha rilasciato per I'immobile individuato come LOTTO 1 di questa
perizia i seguenti titeli abilitativi;
e D.LA. (Denuncia di Inizio Atfivita} in sanatoria n. 9736/2010 prot. n. 41983 del

07/12/2010;
o S.C.LA. {Segnhalazione Certificata di Inizio Altivitd) prot. 13505 del 08/05/2023 n.

pratica 20290/2023.

Dal confronto fra la planimetria urbanistica relativa all'uitimo precedente autorizzato
dal comune di Marsciano, e lo stato aftuale, & stata riscontrata una lieve difformitd. L' assenza

di un fondello che divideva la zona cucina/pranzo con la camera. Attualmente risulta quindi

un unico grande vano,

1
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Tale difformitd pud essere sanala mediante una pratica edilizia in sanatoria

{accertamento di conformitd) che ripristinerebbe la conformitd urbanistica.

RIS M A D Crddabih Npm PE7 A A AT ANA WOFP AL AL IDOANA A A

ADIIDADE~ C QD A

¢
4
[
[9
[4
9
t
v
4
¢
i
y
4
i
]
4]
<
0
o
£
0
U
e
{
¢
H
E
g




24

Ad oggi risulta difficile fare una sfima precisa e andlitica delle spese necessarie

all’eliminazione della difformité riscontrata. Si itiene comunque congruo ipotizzare che:

= Spese amministrative € 750,00

{oneri comunali, di sanatoria & edifizia)

» Spese fecniche € 800,00

oltre cneri dilegge

Nelfa documentazione urbanistica messa a disposizione dagli uffici preposti del
Comune di Marsciano, & stato riscontrato un certificato di agibilita dell'immaobile rilasciato in
data 29/04/1970 n. 83 a seguito di Autorizzazione n. 20 del 10/02/1967 per la costruzione del

fabbricato su cuiinsiste 'unita immobiliare oggetto di pighoramento. (allegato 09)

13)accerlilo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo
in base al quale é occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a coniraito
d'affito o locazione, verifichi la data di regisirazione, la scadenza del contraito, la data
di scadenza per I'eventuale disdeita, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della
causa eventualmenle in corso per il rilascio; in caso di beni di natura agricola, e
comunque in genere, lo sfimatore assumera informazioni presso I debitore, il terzo
occupanle, i vicini o le associazioni di categoria, effettuando ricerche presso I'Ufficio

del Registro con il nominalivo ottenuto atiraverso le informazioni assunte;

LOTIO 1. identificalo catastalmente al N.C.EU. del Comune di Marsciano al foglio 149
particella 226 sub. 10, cat, A/3, classe 3, consistenza 5 vani, di superficie 81 m2, rendita € 296,946,

L'immobile oggetto di pignoramento di cui sopra, non risulta occupato da terzl € quindi

non risuttano vincoli o oneri opponibili all’ acquirente.

14)alleghi, avendone falto richiesta presso | competenti uffici dello stato civile, il cerfificalo
di stato libero o l'estratto per riassunto dell'atto di mairimonio degli esecutafl titolari
degli immobili pignorati (nel caso in cui non sia noto it Comune in cui é stalo coniratto
Il matiimonio, tale lvogo sara desunto dal cerlificato di matrimonio richiedibile nel
Cdmune diresidenza); in caso di convenzioni malrimoniali particolari (non di semplice
convenzione di separazione del beni) dacquisisca copia delle stesse presso |

competenti vffici;
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at ., L

L'immobile oggetto di pignoramento & di proprieta def durads . .o . T
RO e T U T S0t e residente nel Comune di Marsciano.
Dalla documentazione anagrafica richiesta al Comune di Marsciano che si allega,

risulta che ¢ o e 0T - Ysulta di stato libero™ (allegolo 08),

15)ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore
eseculato acquisisca Il provvedimento di assegnuzione della casa coniugale

{verificando se lo stesso é stato lrascrifto in favore del coniuge assegnalario);

Non sussiste tale condizione.

16)precisi le caratteristiche degli Impianti elettrico, idrico, termico, precisando la loro
rispondenza alla vigente normativa e, in caso conirario, i costi necessarl al loro

adeguamenio;

LOTTC 1: identificato catastalmenfe al N.C.E.U. del Comune di Marsciano al foglio 149

particella 224 suh. 10, cat. A/3, classe 3, consistenza 5 vani, di superficie 81 m2, rendita € 294,96,

IMPIANTO ELETTRICO:
Le caratteristiche dell'impianto rispondono ai requisiti e alle norme vigenti al momento della

redlizzazione. E' siato realizzato sottotraccia a partire dalla centralina, da dove si snodano

it fili conduttori, Gli ambienti sono serviti in modo adeguato da prese, interruttori e punti luce.

Risultano mancanti: gli interruttori, le prese, i pulsanii e le placche.,
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inoltre, non & stata riscontrata la presenza diluci di emergenza.

IMPIANTO TERMICO
Le caratteristiche dell'impianto rispondono ai requiiti e alle norme vigenti al momento delia

realizzazione, L'impianto termico & indipendente e costituito da una caldaia a metano con
terminali scaldanti costitulti da termosifoni. La stessa caldaia fornisce anche I'acqua calda

sanitaria che serve la cucina e il bagno.

IMPIANTO IDRICO
Le caratteristiche dell'impianto rispondono airequisiti e alle norme vigenti al momento della
redlizzazione. L'adduzione di acqua potabiie avviene dall’acquedotio principale & serve

"'unitd immobiliare tramite it bagno e la cucina. L'impianto di scarico & di tipo a gravitd, |

servizi igienici sono completi di tutti i sanitari.

L'immobile non presenta nessun impianto da fonfi rinnovakili {fotovoltaico, solare, ecc.).

17)diéa se & possibile vendere | beni pignorali in uno o pit loth, Provveda,A in questullimo
caso, alla loro formatzione, possibilmente rispetiando la tipologia complessiva del bene
come originariamente acquistato dal debitore esecutato (appartamento con garage
e soffitta; villetta; ecc.) e comunqgue evitando eccessive frammenlaziont in loifl, In ogni
caso descriva le vie di accesso (pedonale e carraio) ai lotli (passaggic pedonale efo
carraio sugli alki lotli, o su beni di lerzi) evitando la creazlone di lotll interclusl e

redigendo apposita planimehia esplicativa;
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Per quanto concerne la suddivisione in pib lotti, si ritiene che I'immohbite individuato
come LOTIO 1 di questa perizia che costifuiscono 'unitd immobiliare oggetto di pignoramento,
abbia caratteristiche distributive ed impiantistiche decisamente vincolanti e quindi fali per cui
un frazionamento in piv lotti non possa produme un aumento del valore rispetto alla vendita
unitaria.

Viste le caratterisiiche dell'immohbile, si ritiene che non ci siano le condizioni di divisione.
Un frazionamento, legato inevitabiimente a lavori di ridistribuzione interna, e riqualificazione
impiantistica, porterebbe ad un deprezzamento rispetto al suo valore originario. Pertanto, si
ritiene che I'immobile su riportato, non sia divisibile e debba essere stimato come lotto unico.

18}determini il valore dellimmobile, considerando lo stato di conservazione deﬂo sftesso e
di quanto suggerito dalla comune esperienza clrca le differenze fra libero mercato e
vendite coaitive (indicalivamente circa il 15-20% di differenzaj, nonché considerando
come opponibill alla procedura i soll conirattl di locazione aventi data certa anteriore
al pignoramento; quanto ai provvedimenl di assegnazione della casa coniugdle essi
dovranno essere titenuti opponibill alia procedura solo se frascritti In data anferiore alla
data di trascrizione del pignoramento (in questo caso l'immobile verra valutato
tenendo conto che 'lmmobile resterd nel godimento dell’ex conluge e dei figli fino al

raggiungimento dell'indipendenza economica - presumibiimente 26 anni - deil'uilimo

dei figh);

LOTTO 1: identificato catastalmente al N.C.E.U. del Comune di Marsciano al foglio 149

particella 226 sub. 10, cat. A/3, classe 3, consistenza 5 vani, di superficie 81 m2, rendita € 296,96,

Tenuto conto degli aspetti catastali, urbanistici e dello stato dell'immobile e cel

fabbricato, il pit probabile valore di mercato viene stabilito in
€ 44,040,00 + oneri

(quarantagquattromilaguaranta/Go)
(allegato 09)
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- 19)se 'immobile & pignorato solo pro-quota:

dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in quest'uifimo caso, alia formazione dei
singoli lotfi 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 lesperto dovrda verificare éd analiticamente indicare le iscrizioni e
trascrizioni presenti anche sulle quote no pignorate; in caso df terreni, proponga in
allegato alla perizia un’ipotesi di frazionamento, e solo una volta intervenuta
I'approvazione da parte del gludice, sentite le parli, proceda alla conseguente pralica,
anche senza il consenso del proprietario, allegando i fipi debitamente approvafi
dall’Ufficio compelente;

proceda, in caso contrario, alla sima dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio
dl Indivisibilitd eveniuaimente alla luce di quanfo disposto dall'arf, 577 c.p.c.; fornisca
aliresi la vaivtazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimalo per

Pintero immobile;

Non sussiste tale condizione, I'unitd immobiliare risulta pignorato nelia sua interezza.

20)nel caso di pignoramento della sola nuda proprietd o del solo usufrutto determini il

valore del diritto pignorato applicando i coefficienti fiscali ol valore stimato dell'intero;

Non sussisie tale condizione.

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

L'immobile non risulica abusivo, presenta una difformita rispetto all’ultimo precedente

edilizi riasciato dal Comune di Marsciano, ma che risulta faciimente sanabile.

it Consutente Tecnico a'Ufficio ritiene con la presente relazione di aver assolfo I'incarico

ricevuto e rimane a disposizione per qualsiasi chiarimento.

Foligno 27 luglio 2023
dott. ing. federico berti piras
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