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1. Norme procedurali ¢ quesito.

La sottoseritta Doll. Ing, Silvia Capaldi, nata a Milano i1 22.01.1976, C.I. CPLSLY76A621205V,
iseritta all”Ordine degli Ingegneri della Provincia di Perugia con il numero d ordine A2089,
domiciliata in Foligno (PG). Via Gran Sasso n. 25, & stata nominata Fsperto estimatore dell”
esecuzione immobiliare in oggetto. come da decreto di nomina ex art. 568 c.p.c. del Tribunale di
Spoleto che si allega (Allegato n. 1) dal Giudice dell’ Esecuzione Immobiliare del Tribunule di

Spoleto — Ufficio Bsecuzioni Immobiliari, Dott. Simone Saleerini,

II" giorno 21 Febbraio 2019 alle ore 9,30 la sottoscritta compariva davanti al Giudice e dopo aver

dichiarato di acecttare 'incarico e prestalo giuramento promissorio di rito (Allegato n. 2)
consultava il fascicolo telematico relativo all’esecuzione immobiliare di cui all'oggetto, contenente
nello specilico:

- allo di precetto;

= utto di pignoramento immaobiliare, ritualmente notificato a cura dell’ Ufficiale Giudiziario addeto
all’UN.E.P. presso il Tribunale di Spoleto in data 06.07.2018 ¢ ricevuto dall'esecutato il giorno
11.07.2018;

- alto di deposito della notifica del pignoramento del 29/08/2018;

- astanza di vendita del 17/09/2018 depositata il 18/09/2019;

= relazione notarile ai sensi dell’art, 567 del c.p.c. datata 18/12/2018 e depositata il 07/01/2019
(quindi olre 1 60 gg. dall'istanza di vendita per istanza di proroga del deposito della stessa
autorizzata dall'TIL.mo Giudice) a firma del Notaio Dott. Antonio Trotta di Pavia, allestante o
risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari:

=il provvedimento dell’lllmo Giudice inerente il deltaghialo incarico assegnato alla scrivente,

articolato in pile punti ¢ che si riporta integralmente:

N gindice indica che esperto dovia rispondere con relazione scritta ai seguenii quesite:

) vertfichi, prima di ogne altra atinvita, la completezza della documentagione ex art. 367 c.p.c.

(esiratio del eatasto e certificati delle iserizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato
cffetivete nei venti anni anteriori alla traserizione del pignoramento, vppure certificato notarile
atiestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente
al giudice e al creditore procedente | documenti e gli atti mancanti o inidoner;

2} provveda guindi subito all'integrazione; in particolare acquisisca, ove non depositati: 1)
planumetria catastale e planimetria allegata all'ultima progetio approvaio o alla concessione in
sandtoria; 2) anche se anteriore al ventennio, copia integrale del titola di provenienza al debitore

dell imimobile pignorato;
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31 predisponga Uelenco_delle iserizioni e trascrigioni_pregindizievoli (ipoteche, pionoramenti,

sequestri, domande giudiziali) gravanti sul bene, ivi compresi: | vincoli derivanti da contraiti
incidenti sulla attitdine edificatoria dello stesse, 1 vincoli connessi con il suo caratiere storico-
artistico, ovvero di natura paesageistica e simili, atti di asservimento wrbanistici ¢ cessioni i
cubatura, convenzioni matrimoniall ¢ provvedimenti di assegnazione della casa al coniuvge, alin
pesi o limitaziont d " uso (oneri veali, servith, uso, abitazione, obbligazioni proprer rem ecc

4} accerti 'esistenza di oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese condominiali insolule
relative all " ultimo biennio (stante il disposto dell’art. 63 secondo comma disp. ait. ¢.c.);

Shrilevi Uesistenza di diritti demaniali (di supeificie o servitie pubbliche) o usi civict, evidenziando
eli eventuali oneri di affrancazione o riscatio;

6} riferisca dell’evistenza di formalita, vineoli e oneri che saranno cancellali o che commgue
risulteranno non oppombili. all'acquirente (tra cui iscrizioni. pignoramenti ¢ altre (raserizioni
pregindizievoli), indicando [ costi a cio necessari;

7} descriva. previo necessario accesso all’interno, immobile pignorato indicando: conmine,
localita, via, numero civico. scala, piano, interno; caratteristiche interne ed esterne: superficie
comnierciale 1 mg; altezza interna utile; superficie commerciale in mg: esposizione; condiziont di
mamitenzione; confini (nel caso di terreni); dati catastall attuali; eventuali pertinenze, aceessori ¢
millesimi di parti comuni. Qualora si trani di pitn immobili pignovaii. fornisca la descrizione
analitica di clascuno  dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascun inmobile:
APPArTmento, capannone ecc.);

8) aceerti la conformiti ira la descrizione artuale del bene (indirvizzo, numero civieo, picna, inlerne,
dati catastali e confini nel caso di terreni) e quella contenuia nel pignoramento evidengiandn, in
cevo di rilevaia difformiia;

i) se Fdati indicari in pignoramenio non hanno mai identificato I'inimobile ¢ non consenton la s
univoca tdentificazione;

b)se tdatt indieatt i pignoramento sono erronet ma ¢consentono ['individuazione del bene;

o) e i datd indicatf nel pignoramento, pur non corrispondendo a gquelli attuali, hanno in precedenza
individuato Pimmobile; in quest'uliimo caso rappresenti la storia catastale del compendio
pignarato;

Y) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiornamento del catasio
provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, ala sua corrvezione o
redazione ed allaccatastamento delle unitt immobiliari non regolarmente accatastate, anehe senza

il consenso del proprietario;
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10} indichi 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acaquisendn, nel coso i
terreni, tl cevtificato di destinazione urhanistica;

1) indichi la conformita o _meno della costrugione alle  autorizzazioni o concessiond

ammnistrative e lesistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione realizzata o
modificate in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la iipologia
degli abust riscontrati e dica se Uillecito sia stato sanato o sia sanabile ed i relarivi cos,
assimendo informaziont presso ol uffici comunali competenti;

2} accerti ln stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da rerzi, del titolo in base

al guale ¢ occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a contratto di affitte o focazione.
vertfichi la data di registrazione, lu scadenza del contratto, la data di scadenza per leventuale
disdetra, Ueventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il
rilascio; in caso di heni di natura agricola, e comungue in genere, o stimatore assumerd
informazioni presso il debitore, il terzo occupante 1 vicini o le associazioni di categoria,
efiettuando ricerche presse I'Ufficio del Registro con il nominativo ottenuto artraverse e
informacioni assunte;

13) alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di
stalo libero o Uestratto per riassunto dell atto di matrimonio degli esecwati titolari deoli innmobili
pignoraii (nel caso in cui non sia noto il Cemumne in cui é stato contratto il marvimonio. tafe Tuorgo
sara desunto dal certificato di matrimonio richiedibile nel Comune di rvesiden-a): in case i
convencioni matrimoniali. particolari (non di semplice convenzione di sepavazione dei beni)
acquisisca copla delle stesse presso i competenti uffici;

[4) ove 'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuce del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale (verificando se lo siesso ¢ siato
rrascritto in fuvore del coniuge assegnatario);

13) dexcriva sommariamente le caratieristiche degli impianti ¢lettrico, idrico, termico, precisando

lu lore rispondenza alla vigente normeativa e, in caso contrarip, | cosit necessart ol loro
adegnamento;

16) dica se & possibile vendere § beni pignorati in uno o pine lotii. Provveda, in quest ultimo casn,
alla Aore  formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva  del bene  come

originarimmente acquistaio dal debitore esecutato (appartamenio con garage e soffitta; villetta;

cee) ¢ comungie evitando _eccessive frammentazioni in Iotti. In ogni caso deseriva le vie di
aceesyo (pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale e/o carraio sugli altri lotti, o su beni di

terci) evitando la creazione di lotti interelusi e redigendo apposita planimetri esplicative,

n
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17) determini il valore dell'immaobile. considerandolo stato di conservazione dello stesso e di

guanio suggerite dalla comune esperienza circa le differenze fra libero mercato e vendite coattive
(indicativamente circa il 15-20% di differenza), nenché considerando come opponibili alla
procedura i soli contratti di locazione aventi data certa anteriore al pignoramenio; quante i
provvedimenti di assegnazione della casa coningale essi doveanno essere ritenuri apponibili alla
procedura solo se trascritti in dala anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (in questo
caso [ immobile verra valutato tenendo conto che UCimmobile vesterda nel godimento dell'ex coniuge
e dei fight fino al raggiungimento dell’indipendenza economica - presumibilimente 26 anni —
dell’ultinmo dei figli):

{8} se Cimmobile é pignorato solo pro-quota:

- diva se esso sta divisibile in natura ¢ proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli loiti
indicando il valore di ciaseuno di esst e tenendo conto delle quote dei singoli comproprictari ¢
prevedendo gl eventuali conguagli in denaro;

-proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio di
indivisththita eventualmente anche alla luce di guanto disposto dall’ art. 577 c.p.c.: Jornisca alivesi
la valutazione della sola quota, guale mera frazione del valore stimato per 'intero immaobile;

19) nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufruito derermint il valore del
diritio pignorato applicando 1 coefficienti fiscali al valore stimato dell 'intero;

204 nel case di inumobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno ™.

I gindice assegnava termine per il deposito della relazione di stima e dei relativi allegati. almeno

120 grorm dal conferimento dell™inearico, disponendo di avvisare i creditori ed il debitore, laddove
reperibile, del deposito della perizia in via telematica, a mezzo posta ordinaria, o a mezzo posta
eletironica almeno 45 giorni prima dell'udienza ex art. 569 c.p.c. (quindi entro e non olire il
05/07/2019).

T otemperanza all"incarico ricevuto [punto 1) gquesiio] Ta scrivente procedevi ad un accoran
studio del fascicolo ed alla verifica della completezza della documentazione prodotta dal creditore
istante come da art.li 567 co. 2 c.p.c., 498 co. 2, 599 co. 2 onde procedere all’effettuazione di turre
le operazioni necessarie per assolvere all’espletamento dell’incarico conferitole, Si precisa che fa
verifica della completezza dei documenti & stata eseguita esclusivamente in base a quanto disposto
dagh arti. 567 co. 2 c.p.c., 498 co. 2, 5399 co, 2.

Sulla base dei dati acquisiti ed elaborati e del sopralluoghi in corrispondenza dei beni. Ta serivente

procedeva alla stesura della presente “Perizia’, che ne & il risultato e la sintesi.
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2, Operazioni peritali.

Dopo udienza di conferimento dell’incarico (21.02.2019), il giuramento di rito ¢ la consultazione
del Lascicolo elematico, come descritti dettaghatamente nel capitolo 1, la serivente, al fine di una
prima valutazione della consistenza dei beni oggetto del pignoramento, procedeva il giormo
20/03/2019, all’elletluazione telematica delle visure catastali (Allegato n. 3). dell’estratio
planimetrico di mappa (vax) (Allegato n. 4) e delle planimetric cataslali dei beni immobili pignarati
(Allegali n, 5 ¢ 6) [punto 2) gquesito].

Il giorno 22.03.2019 la scrivente provvedeva a comunicare alle parti a mezzo posta R.R. ¢ tramite
PEC dell"inizio delle operazioni peritali (Allegato n. 7).

11 piorno 17.04.2019 alle ore 9.30. come da comunicazioni alle parti. la sottoscritta si recava presso
i heni oggetto della procedura.

Del suddetto sopralluogo si allega il verbale redatto dalla sottoseritta che, di seguito, per maggiore

comprensione del testo manoseritto, si trascrive integralmente (Allegato n. 8):

“I giorno 17.04.2019 alle ore 9.30, come da comunicazione ufficiale dell’ Esperto del 21.03.2019
alle pari, presso | bend siti in Deruta (Pg) Loc. Casalina, Via San Silvestro n. 4, si sone incontrati i
Sigri:

- Dot Ing. Silvia Capaldi, in gualita di Esperto nominato dall’lll.meo Giudice;

- la Sig.ra Elena Provvedi, in qualita di collaboratrice dell’ Esperto nominato;

- il Sig. n qualita di esecurato;

-l Sigora —dell’esecutato e residente presso i beni distinti al 2. n. 4/
peari o n. 27 sub. 4, ogeetto dff.";‘ﬂ Proceduru.

Si procede sulla base delle planimetrie catastal, fatte estrarre dall’ Esperto, al rilievo meirico e
alla docimentazione fotografica dei beni, con consenso dell esecutato,

L Esperto richiede all’esecntate di fornire entro breve copia dei certificati di residenza ¢ copta
dello stato di famiglia sia dell esecutaro che dell usufrattnario

Leseentalo stimpegna a trasmetiere via mail i documenti richiesti entro e non oltre il 10.03. 2019,
L'esecntato consegna bon. all’ Esperto copia dell’atto di provenienza dei beni, nello specifico.

- atto di compravendita rep. 61973 del (05,05, 1995 a firma del Notato Paolucet Enzo, alto con il

quele il Sig. acquista 1 beni dalla Sig.ra
- atte del 03122001 n, rep. 101450/13223 con cui il Sig. acquista la nuda proprieii
dei beni ogpeito della Procedura dal Sig. e il Sig SLFISETV

per sé lusufrutto generale vitalizio.
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L'Esperto richiede all’esecntato di fornire entro breve copia del certificato di matrimonto del Sie.
che vervda trasmesso anch’esso via mail entro il giorno 10.05.2019

L’Esperto invita esecittato a mostrare i libretti di manutenzione delle due caldaie, vispetiivamente

'una relativa all’ appartamento che si sviluppa al piano primo e secondo, localizzata nella centrale

termica al plano ierra ¢ U'alira relativa all’ appariamento sito al piano terra, localizzata in

corvispondenza della cucina del piano terra.

Futior risulia regolare ¢ adeguatamente manutentato, con aceertamenti e verifiche recenti,

I verbale si ehiude alle ore 12,00,

Ll

Letto, confermato e sottoseritto.”

Sioriportano di seguito 1 documenti forniti b, dall’esecutato all’Esperto durante il suddetio
sopralluogo inerenti 1 beni oggetto della presente procedura:
- atto di compravendita (serittura privata con solloscrizione autenticata) a rogito del Notaio Enzo
Paolucei di Perugia del 05.05.1995 rep. 61973/6764 (raseritto a Perugia il 15.05.1995 all’articolo
7422 (Allegato n. 9):
= atto di compravendita (scrittura privata con sottoscrizione autenticata) a rogito del Notawo Enzo
Puolucci di Perugia del 03.12.2001 rep. 101450/13223 wrasceritto a Perugia il 10.12.2001 all articolo
18464 (Allegato n. 10):
Lo stesso giorno la scrivente portava a compimento una propria indagine di mercato, gia
precedentemente intrapresa, al fine del reperimento di valori di mercato/vendita e di prezzi storici
di beni simili per ubicazione. natura e destinazione urbanistica a guelli oggetto della stima. che
sarcbbero poi slati opportunamente  ponderati  attraverso  considerazioni  qualitative  relative
alllimmobile oggetto di causa.
Al fine dell’accertamento e della verifica della liceita edilizia ed urbanistica dei beni oggetlo della
Procedura, la serivente. dopo aver contattato il tecnico di fiducia del Sig. | Greom.
di Deruta, Loc. Tapranu . che si era occupato della redazione di una pratica in
sanatoria relativa ai beni oggetto della Procedura, il giorno 30.05.2019. si recava presso il Comune
di Deruta (PG) — Ufticio Urbamstica ed Ldilizia - e nichiedeva, con richiesta ufficiale di accesso
agh atti via PEC inoltrata il giorno seguente (Allegato n. 11) tutte le pratiche edilizie relative ai
heni in questione,
11 giorno 06.00.2019 la scrivente C.T.U. estraeva presso il suddetto Comune copia della seguente
documentazione:

- Permesso a costruire in sanatoria n. 2026/04 prot. 16266 del 10.12.2004 relativo all”esecuzione

degli interventi di “chiusura di un portico, ampliamento del paino terra e realizzazione di un
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terrazzo al prano primo”™ di un edificio sito in Deruta — Voe. San Silvestro n. 4. e relativi allegati
{Allegato n. £12) rilasciato al Sig, +dal Comune di Deruta;

- dltestazione di avvenuto deposito del progetto strutturale presso la Provincia di Perugia prot.

184034 del 28.04.2014 (Allegato n. 13) relativo ai lavori per condono edilizio per opere abusive
pratica 16266 del 2004;
- dichiarazione sostitutiva del certificato di agibilita (art. 26 comma 4 L..R. 3 Novembre 2004
n. 21) del 23.06.2014 relativo ai lavori di condono edilizio per opere abusive pratica 16266 del
2004 (Allegato n. 14) ¢

- Denuncia di inizio attivita prot. n. 18661 del 29.11.2001 relativa al progetto per la realizzazione

di una recinzione. passo di accesso ¢ di una piscina ad uso privato di un edificio sito in Deruta —
Voe. San Silvestro n. 4. e relativi allegati (Allegato n. 15);

- Denuncia di inizio attivita prot. n. 9928 del 11.08.1995 relativo al progetto per la realizzazione

di un cancello carrabile e della recinzione in fraz. Ripabianca, Voc. San Silvestro e relativi allegati

(Allegato n. 16).

Poich¢ entro il giorna 10.05.2019 la serivente non aveva ricevuto via e mail dall’esecutato copra dei
certificati e dei documenti richiesti, come da accordi del sopralluogo del 17.04.2019 ¢ specificat]
nel verhale del suddertto sapralluogo, la serivente fuceva richiesta ed olteneva dal Comune di Deruta

— Ufficio di Stato Civile, nei giorni rispettivamente 30.05.2019 e 06.06.2019, 1 seguenti documenti:

- certificato storico di residenza dell’esecutato sig. (Allegato n. 17);

- certificato storica di residenza dell’usufruttuario dei beni sig. (Allegato n. 18):
- certificato di stato di famiglia dell’usufruttuario dei beni sig. (Allegato n. 19);
- certihicato dr stato di famiglia dell’esecutato sig. (Allegato n, 20);

- estratlo per riassunto dai registri degli atti di matrimonio dei sig.ri ¢

(Allegato n. 21).

- eslrallo per riassunto dai registri degli atti di matrimonio dei sig.ri
 (Allegato n. 22).
Vista la presenza delle seguenti annotazioni nell’estralto per riassunto dai registrn degh atty di
mirimonio - dell’esecutato sig. v e della sigra (primo
matrimonio dell’esecutato) (Allegato n, 21), :
- eon proveedimento del Tribunale Civile di Perugia in data —107°
stata omologata la separazione consensuale tra i coniugt di t‘m".H‘C_Jf atto di matvinionio

conlraserifo”;
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- In data hanne preseniato ricorse al
Tribunale di Perugia per ottenere lo scioglimento del marrimonio cui si rifevisce 'atto
cortroseriito”;

- "Con sentenza del Tribunale di Perugia n. : data . Cstato dichiarato o
scioglimento del matrimonio cui si riferisce Uatio controscritto”;

al fine della definizione dello stato di possesso e di occupazione dei beni oltreche dell eventuale
presenzi di convenzioni efo accordi matrimoniali particolari [punti 12), 13) ¢ 14) quesito]. il
gromo 12.06.2019, la scrivente si recava, a seguito di richiesta precedente. presso il Tribunale di
Perugia dove visionava ed acquisiva [come da punto 13) quesito] copia dei seguenti documenti
tAllegato n. 23):

- decreto di omologazione R.G.N.C. n. “oron. N lel Tribunale
di Perugia del

11 suddetto atto omologava la separazione consensuale dei coniugi rimandando alle condizioni di cui
al ricorso,

- ricorso per la separazione personale consensuale dei coniugi ex artt. 158 c.e. ¢ 711 e.p.c. lru

i sig.ri (si allega come estratto pag. 2 del ricorso);
- sentenza n. rg.on. willo scioglimento del matrimonio dei sig.r,

(si allega come estratto pag. 4 della sentenza).
Entro |a data stabilita dall’lll.mo Giudice. quindi entro il giorno 21.06.2019, la serivente deposituava
una copia della presente relazione per la via telematica, presso la Cancelleria del Tribunale di
Spoleto — UlTicio Esecuzioni Immobiliari — consegnava una copia di cortesig presso la Canceelleria
del Tribunale ed avvisava tutte le parti dell’avvenuto deposito telematico della perizia. cosi cone

richiesto dall Ill.mo Giudice nell’incarico.
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3. Risposte al gquesito,

3.1. Divisione in lotti [punto 16) quesito].

Dall’esame della consistenza dei beni oggetto del pignoramento e dalle caratieristiche tipologiche
degli stessi, dalla localizzazione, da considerazioni relative alla massima redditivita di vendita,
dall’attuale organizzazione funzionale anche impiantistica, la scrivente ritiene opportuno eseguire lu

formazione di un UNICO LOTTO.

3.2, Individuazione ¢ descrizione analitica dei beni [ punti 7), 8), 10), 15) quesito].

I bent oggetto di stima costituiscono un fabbricato abitativo cielo terra con circostanie corte
esclusiva e sono situati in Deruta (PG), Loc. Casalina, Via San Silvestro, 4 (vedere documentazione
fotngrafica effctiuata durante il soprallnogo di accesso ai beni il giormo 17.04.201% Allegato n. 24)
¢ sono costituiti da:

A) unitd immobiliare residenziale posta al piano terra, individuata catastalmente al Catasto
Fabbricati del Comune di Deruta al Fg, 41 Part.lla 27 sub 2 (Piano T, Cat. A/3, Classe 3, Cons.vani
3. sup.catastale 118 mq. RC 348,61 curo);

B) unita immobiliare residenziale posta al piano primo e secondo. individuata catastalmente al
Catasto Fabbricati del Comune di Deruta al Fg. 41 Part.lla 27 sub 4 (Piano 1,2, Cat. A/3. Classe 3.
Cons.vani 6.5, sup.catastale 148 mq. RC 453,19 euro);

- corte esclusiva pertinenziale perimetrale (bene comune non censibile).

La collocazione dei beni risulta evincibile dalle planimetrie catastali (vax) (Allegato n. 4 ¢
Allegato n. 25).

La strada di accesso al fabbricato ¢ una strada di tipo privato, con accesso protetto da un cancello
carrabile, autorizzata regolarmente dal Comune di Deruta (Foto n. 2, 3, 4 Allegato n. 24) di
proprieta del Sig. dal 2004 (si veda la visura ipocatastale Allegato n. 300, collocatu
all"interno della particella di terreno distinta al Foglio n. 41 pat.lla n. 532 del Catasto terreni del
Comune di Deruta. La suddetta particella, adiacente alla parbicella distinta al bg. 41 no 2/ su e
sorge il fabbricato oggetto della presente Procedura, non & oggetto di pignoramento. L accesso a

beni pignorati, quindi, nel caso di vendita dei beni pignorati, dalla strada di San Silvestro. dovrebbe

avvenire framile la creazione di un accesso alternalivo o tramite un lrazionamento o una
concessione della servitin di passaggio dal lotto di proprieta e distinto al Fg. n. 42 part.la n,

532 del Catasto Terreni del Comune di Deruta.
Il contesto a cui 1 beni appartengono (Allegato n. 26) & una zona agricola (come anche da
classificazione degli strumenti urbanistici del Comune di Deruta) periferica rispetto alla citta di

Deruta (8-9 Km). vicina alla piccola frazione di Casalima ¢ carattenzzata prevalentemente da terren
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agricoli ed edifici isolati al massimo di due piani destinati in parte ad uso residenziale in parte ad
attivita produttiva, Il fabbricato a cui i beni appartengono, anch’esso 1solato, ¢ situato in posizione
panoramica e circondato da terreni agricol. Esso risulta accessibile da una strada non asfaltata (Via
San Silvestro) ed ¢ caratierizzato da una buona fruibilita in tempi brevi (qualche Km) rispetto a Lutu
i servizi di prima necessita ed alla presenza di strutture pubbliche, come anche facilmente evincibile
dall’estratto planimetrico di Google Maps che si allega come Allegato n. 27.

La descrizione attuale dei beni (indirizzo, numero civico, piano, dati catastali e confini) risulta
conforme a quella contenuta nell’atlo di pignoramento.

La consistenza catastale evineibile dalle planimetrie catastali (Allegato n. 5) risulta rappresentativa
della consistenza dello stato di fatto dei beni, a meno di un locale ad uso bagno. non oggetto di
autnrizzazione né titolo abilitativo, quindi considerabile abusivo.

[l fabbricato di cui i beni sono porzione, costruito in epoca antecedente al 1967, ¢ stuto prima
agectlo di aleuni interventi nell’anno 1989 (come da atto di compravendita Allegato n. 10) e poi
parziahmente ristrutturato ¢ condonato nel 2004 (pratica edilizia in sanatoria Allegato n. 12).

D un punto di vista costrutlivo, & caratterizzato da una struttura originaria ed una in ampliamento
in mnratura portante, da un portico in c.a., sporto di gronda in c.a., facciate intonacate a base di
malta e finite con colletta colorata, divisori interni in forati, infissi esterni e persiane in legno di
pino di Svezia di colore bianco, T approvvigionamento idrico avviene dall’ acquedotio comunale ed
il sistema di smaltimento dei liquami risulta confluente sul suolo, entrambi dotati delle necessarie
autorizzazioni.

1l Fabbricato e caratterizzato da impianti idro-sanitario ed elettrico funzionanti. e da un mmpianto di
riscaldamento (con progetto depositato presso il Comune di Deruta a firma dell’Ing. Roherio
Trovati) adeguatamente manutentato, come da libretti visionuto dalla scrivente  durante il

sopralluogo del 17.03.2019.

A.2.1. Descrizione analitica del bene A) [ punto 7) guesito].

Il bene ogeetto di stima & una porzione di un fabbricato residenziale situata al piano terra (1T= 2,75
m). a destinazione residenziale, con accesso dalla corte eselusiva, di superficic utile complessiva
pari a 10113 mq ¢ dolato di una cantina ¢ di un locale teenico in cui & alloggiata la caldaia di
alimentazione dell impianto termico del bene B). La cantina e il locale teenico sono accessibili da
aperture sul prospetto nord dell edificio ¢ non comunicanti con i vani principali ad uso residenziale.
La consistenza superficiale & evincibile dalla successiva Tabella n. 1 cosi come dagli elaborati
arafici restituiti graficamente dalla serivente e rappresentativi dello stato di fatto del bene (Allegato

n. 28) che ne evidenziano anche la distribuzione degli spazi. 11 bene risulta caratienzzato, da un
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punto di vista distributivo. da una zona notte con una camera ¢ da una zona giorno con un
soggiormo, uno studio, una cucina ed un bagno. Le finiture sono con intonaci interni trati o civile
con sovriastanie linteggiatura a tempera, pavimenti in mattonelle di ceramica tipo monocotiura ¢
rivestimenti in mattonelle di maiolica, porie interne in legno noce manganica e mogano. battiscopa
in legno. Alcune aperture sono dotate di grate di protezione. 1 sanitari dei bagni di vetrochina
hianchi e la rubinetteria risultano di buona qualita. L'impianto di riscaldamento risulta autonomo a
metano con caldaia a gas ¢ radiatori in alluminio.

Gl impianti idrico ed elettrico risullano in buone condizioni.

Buono lo stato di manutenzione del bene.

Calcolo delle superfici utili singoli ambienti BENE A)
Destinazione B MO
Camera + Ripostiglio 15.26
Studio 7.58
Cucina 16,20
Soggiorno 37.67
B Hagno 7,64
Canling 1342 -
c.T. 336 -
] Totale 101,13
| Tabella 1: ealcolo superficie utile del bene A)

[I bene A) confina con la corte esclusiva della stessa propricti.

3.2.2. Deserizione analitica del bene B) [ punto 7) guesito].

Il hene & una porzione di un fabbricato residenziale situato al piano primo ¢ secondo (H= 280 mi. a
destimaxione residenziale, con accesso dal vano scala esterno, di superficie utile complessiva pari
[17.04 esclusi i tre terrazzi di superficie complessiva pari a 77.90 mq. Fa consistenza superficiale &
evincibile dalla successiva Tabella n. 2 cosi come dagli elaborati grafici restituiti graficamente
dalla serivente ¢ rappresentativi dello stato di fatto del bene (Allegato n. 29) che ne cvidenziano
anche la distribuzione degli spazi. Il bene risulta caratterizzato, da un punto di vista distnibutive, al
plano primo da una zona notte con due camere e un ampio lerrazzo comunicante ¢ da una zona
Zi0rno con un pranzofsoggiorno, una cucina con adiacente ripostigho ¢ un bagno. Il suddetto piano
¢ collegato con una scala interna in legno al piano secondo caratterizzato da una camera molto
spaziosa dotata di bagno (opera abusiva sanabile) e da un grande terrazzo. Le finiture sono con
intonact inferni tirati a civile con sovrastante finteggiatura a tempera, pavimenti in mattonelle di

ceramiica Lipe monocottura ¢ rivestimenti in mattonelle in monocottura e greche, porte interne in
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Jegno di noce manganica e mogano, battiscopa in monocottura. T sanitari dei bagni hianchi e la
rubinetieria risultano di buona qualita, I\ presente una vasca idromassaggio. L'appartamento ¢
dotato di due terrazzi. pavimentati con gres porcellanato e dotati di ringhiera. con affaccio su
differenti prospetti. L'impianto di riscaldamento risulta autonomo a metano con caldaia a gas
collocata all'interno del vano tecnico del hene A) al pano terra con radiator.

Gl imypianti idrico ed elettrico risultano in buone condizioni e funzionanti.

L7 presente Nimpianto TV, telefonico,

Buono 1o stato di manutenzione del bene.

5 Calcolo delle superfici utili singoli ambienti BENE B)
|
i Destinazione M)
| Camera | - 15,86
[ Cucina 14,67 -
: Soggiorng 18,71 o
| Bagno 1+ Bagno 2 (5.80+5.86) 11,66
| Camera 2 14.20
i Pranzo 13.77
Camera 3 28,17
Totale (esclusi i terrazzi) 117.04
| Tabella 1: calcolo superficie ulile del bene A) -

I1 bene B) confina con la stessa proprieté.

3.3. Titoli di proprieta [ punto 2.2) quesito].

] beni appartengono al sig, (esecutato) per la nuda proprieta (1/1) con usufrutto
vitalizio del Sig.

I bent sono pervenuti all’esecutato (nuda proprieta per 1/1) con:

- atto di compravendita (serittura privata con soltoscrizione autenticuta) a rogito del Notaio nzo

Panlneet di Perngin del 03 122001 rep 101450/13223 trascritto a Perugia il 10122001 allarlicolo

[ 8464 (Allegato n. 10)Y mediante il quale il Sig ~ »ha venduto 1a nuda proprieta dei
heni immobili oggetto della Procedura al Sig. - . riservando per s¢ usufrutio generale

vitalizio sui suddetti beni (Allegato n. 10 e Allegato n. 31).

3.4. Stato di possesso e occupazione dei beni [ punti 12), 13), 14) quesito].

Non_esistono_contratti dilocazione sui beni in_questione registrati in data antecedente al

pienoramento né contratti di comodato duso.

SefThals

[k

S830L6301127 1486L1 T

2riald

b

meses Da ARJSAPEC SPA NGTATD

SiLvIA

ARPALD

n
Il
o
s
=
el




I heni atfualmente sono occupati dall’esecutato sig. ¢ dall’usufruttario Sig.

come chiaramente evincibile dai loro certificati storier di residenza (Allegati n. 19, 20)

da

- 810,14 (moglie dell’csecutato),
- sigora (madre dell’esecutato);

~ 81T {sorella dell’ esecutato).

A seguito della visione ¢ dello studio effettuali dalla serivente presso il Tribunale di Perugia dei
documenti relativi alla separazione coniugale con I'ex moglie dell’esecutato Sig.

(Allegata n. 23) la scrivente conclude per i beni in questione_l'assenza di particolari convenzioni

malrimoniali ¢/o diritti di abitazione ef/o assegnazioni a favore dell’ ex coniuge.

Conseguentemente i beni possono essere ritenuti liberi ai fini della vendita nella presente procedurs

esecutiva ed il valore dei beni non decurtato di eventuali deprezzamenti conseguenti dal diritto di

codimento a favore di ex coniugi.

1. usufrutto vitalizio a favore del Sig, e biseritlo in data antecedente all”ipoteca cd
al pienoramento e comunque vendibile in quanto anche Tusufrutto & ogeetto di ipoteci ¢ $UCCESSIVG

pignoramento.

3.5, Formalita, vincoli ed oneri gravanti sui beni. [ punti 3) e 6) quesito].

3.5.1 Trascrizioni, iscrizioni ¢ pignoramenti.

Dalle risultanze ipolecaric sulla base delle visure ipocatastali presenti agli Atti del Tribunale di
Spoleto (relazione notarile del 18.12.2018) ¢ di quelle fatte effettuare dalla serivente ¢ aggiornate al
giorno 13/06/2019 (Allegato n. 32) le trascrizioni. iscrizioni, pignoramenti  gravanti sui heni

esecutati contro 1'esecutata sono:;

- ISCRIZIONE del 28/05/2014 — Registro particolare 1432 Registro gencrale 10885 a seguito di
atto del 23.05.2014 n, 119804/20271 di repertorio, Pubblico Ufficiale Paolucei Enzo — TPOTECA
VOILONTARIA derivante da CONCESSIONIL A GARANZIA DI MUTUO a favore di
UNICREDIT s.p.a. di 283.367.00 curo a garanzia di 188.910.01 curo in 15 anni:

- TRASCRIZIONE CONTRO del 09/11/2018 — Registra particolare 19022 Registro generale 27374
pubblico ufficiale UNEP - Tribunale di Spoleto Repertorio 791/2018 del 11/07/2018 - Atto
eseculivo o cautelare — Verbale di PIGNORAMENTO immobili a favore di UNICREDIT S.p.A.
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3.5.2 Verifica della regolarita edilizia ed urbanistica dei beni. Difformita, sanabilita e costi

| punto 11) quesito].

I beni risultano. da un punto di vista della posizione amministrativa ed edilizio-urbanistica, oggetio
dei seguentt titoh abilitativi:

- Permesso a costruire in sanatoria n. 2026/04 prot. 16266 del 10.12.2004 relativo all esceuzione

degli interventi di “chiusura di un portico, ampliamento del paino terra e realizzazione di un

terrazzo al piano primo™ di un edificio sito in Deruta — Voe, San Silvestro n. 4. ¢ relativi allegati
(Allegato n. 12);

- attestazione di avvenuto deposito del progetto strutturale presso la Provincia di Perugia prot.

184034 del 28.04.2014 (Allegato n. 13) relativo ai lavori per condono edilizio per opere abusive
pratica 16266 del 2004;
- dichiarazione sostitutiva del certificato di agibilita (art. 26 comma 4 L.R. 3 Novembre 2004

n. 21) del 23.06.2014 (Allcgato n. 14);

- Denuncia di inizio attivita prot. n. 18661 del 29.11.2001 relativa 1l progetto per la realizzazione
di una recinzione, passo di accesso e di una piscina ad uso privato di un edificio sito in Deruta —
Voc. San Silvestro n. 4, ¢ relativi allegati (Allegato n, 15);

- Denuncia di inizio attivita prot. n. 9928 del 11.08.1995 rclativo al progetto per la realizzazione

di un cancello carrabile ¢ della recinzione in fraz. Ripabianca, Voe. San Silvestro e relativi allegali
{Allegato n. 16).

Il hene A) puo essere ritenuto regolare e conforme rispetto ai titoli abilitativi aulorizzati (2

meno di un tramezzo non realizzato in corrispondenza del locale camera).

Il_bene B) (appartamento che si sviluppa al piano primo e secondo) non pui essere

considerato regolure ¢ conforme rispetto ai titoli abilitativi autorizzati, a causa di;

= dilformita di spessore rilevate in corrispondenza dei muri del vano cucina, camera | ¢ bagno |
dove sono invece stati realizzati dei tramezzi (anziché dei muri di spessore pari a 30 ecm come da
claborati ulficiali);

- diversa dimensione di aleune aperture sui prospetti principali (vano soggiorno/pranzo ¢ vano
camera 2);

- creazione di una nuova volumeltria (bagno 2) al piano secondo per la realizzazione di un servizio
igienico in adiacenza alla camera 3. sulla superficie adibita a terrazzo.

Tali difformita sono leggibili negli Allegati n, 28 e 29 dove si evidenziano con un lratleggio rosso
le principali differenze riscontrate e rilevate dalla serivente rispetto agli elaborati grafici allegan

all'ultimo ttolo abilitativo autorizzato ed estratto dalla scrivente presso gl uffici del settore
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Urbanistica del Comune di Deruta_ (Permesso a costruire in sanatoria n. 2026/04 prot. 16266 del

10.12.2004).

La difformiti pitr rilevante & quella relativa alla realizzazione di una nuova volumetria al prano

secondo per la creazione di un ulteriore bagno a servizio dell’unita immobiliare, Tale difformita,
comungue, risulta sanabile, come dedotto da un confronto della scrivente con il Geom. Birilli
Claudio del Comune di Deruta. Il bagno creato & un vano a destinazione residenziale costruito sopra
all’ampliamento non legittimato nel 1997 ma con accesso dirctto dal corpo di fabbrica in
amphiamento legittimalo con sanatoria nel 2004, Poiché il fabbricalo si trova in zona agricola ¢
applicabile la possibilita in umpliamento di 100 mq (art. 91 LR1/2015). Poiché la SUC
dell’ampliamento sanato nel 2004 (con L.R. 21/2004) & circa di 83 mqg. i mq residui potranno
cssere utilizzati per la sanabilita del nuovo bagno realizzato di superficic utile coperta pari a circa 8
n.

II costo di trasformazione per eliminare le irregolaritd riscontrate. dedotto dulla scrivente dopo
confronto con gh Uffici competenti del Comune di Deruta, considerando le spese di presentazione
per permesso a costruire in sanatoria, gl oneri primari (46,60 euro/mq). secondari (28,78 euro/mq)
e 1 costt di costruzione (5% 326 euro/mq) e le spese teeniche necessarie per il completamento
delliter procedurale edilizio — amministrativo ¢ quantificabile a corpo in euro 3.500.00

{considerando _anche la presentazione dell’eventuale deposito strutturale per la realizzazione

dcl nuovo volume a sbalzo sulla struttura del solaio del terrazzo). Tale valore potrd esserc

decurtato dal valore stimato finale del bene B). Il bene B), a seguito di sanabilita, pud essere

ritenuto regolare ¢ conforme rispetto ai titoli abilitativi autorizzati.

3.5.3. Difformita catastali.
Lu consistenza dei beni A) e B) risulta non conforme a quella rappresentata catastalmente.
Al fine di regolarizzare le difformita urbanistiche descritie nel paragrafo 3.5.2, trattandosi di due

unila citastali distinee, i1 costo di rasformazione per la regolarizzazione catastale dei beni (4 sepuito

di_regolarizzazione edilizia) & guantificabile a corpo in earo L500,00 ¢ potrd essere decurtato dal

valore stimato finale. T accatastamento non viene realizzato in questa sede in quanto prima dello

stesso ¢ necessario iter procedurale edilizio per la sanabilita dei beni.

3.6. Oneri condominiali | punto 4) quesito].
Non esistono oneri condominiali in quanto i beni A) ¢ B) sono parzione di un edificio isolato dello

stesso proprictario (esecutato).
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3.7. Individuazione precedenti proprietari del ventennio [ punto 2.2) quesito.

Siriporta di seguito il quadro sinottico dei beni.

I beni appartengono al sig. -esecutato) per la nuda proprieta (/1) con usulrutio
vitalizio del Sig

I'heni sono pervenuti all’esccutato (nuda propricta per 1/1) con:

- alto di compravendita (serittura privata con sottoscrizione autenticata) a rogito del Notaia Enzo

Paotucei di Perugia del 03.12.2001 rep. 101450/13223 trascritto a Perugia il 10.12.2001 all’articolo

18464 (Allegato n. 10) mediante il quale il Sig. ha venduto la nuda proprieti de
beni immobili oggetto della Procedura al Sig riservando per sé 1'usufrutto generale

vitahizio sui suddetti beni (Allegato n. 10 e Allegato n. 32).

Al sig, i beni sono pervenuli con:

- atto di compravendita (scrittura privata con sottoscrizione autenticata) a rogito del Notaio Enzo
Paolueci di Perugia del 05.05.1995 rep. 61973/6764 trascritto a Perugia il 15.05.1995 allarticolo
7422 i Allegato n. 9) dalla Sig.ra

3.8. Caleolo delle SUPERFICI COMMERCIALI dei beni A) e B) [ punto 7) quesito).

Per il caleolo della superficie commerciale ai fini della stima dei beni, la scrivente ha considerato

guale principio per il calcolo della stessa superficie quello definito nel D.P.R. 23 Marzo 1998 n.138.
che assume il metro quadrato di superticie catastale quale unith di misura della consistenza degli
immobili urbani a destinazione ordinaria. La superficie cosi come definita & quella corrispondente
alla proprieta immobiliare compresa al filo esterno dei muri perimetrali, al lordo delle tramezzature
¢ al lordo dei muri di confine, come stabilito anche dal codice civile, secondo il quale un muro di
confine ¢ di proprieta per meta dei due possessori, contigui divisi da esso. La stessa regola, come
nel caso specifico, ha validita nel caso di adiacenza con i vani scala condominiali. Le superfic
accessorie (cantine, porlici, terrazzi, box, giardino esclusivo.ecc...) sono state moliplicate per un
coefficiente che le omogeneizza alle superfici lorde dei vani principali e accessori diretli, guestc
ultime considerate di per sé commerciali. Nello specifico le supertici di servizio accessorie {canting
¢ vitno leenico) sono state considerate nella misura del 25% (in quanto non comunicanti con i vani
principali). La superficie delle pertinenze di ornamento (terrazzi) & stata calcolata nella misura del
30%, per superficie fino a 25§ mq e comunicante con i vani principali. nella misura del 10 % per il
terrazzo al prano erzo avente superficie superiore ai 25 mq. 11 vano scala esterno non & stato
considerato ai fini del caleolo, cosi come la superficie sottoscala con h < 1,50 m. La superficie del
vano scala interno e stata considerata ai fini del caleolo una sola volta come superficie in proiezione

orizeontale.
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Lt superficic commerciale & pari quindi alla somma tra la superficie dei vani principalt ¢ degli
accessort diretti ¢ della superficie omogencizzata delle pertinenze ad uso esclusivo di ornamento ¢
di servizio. I risultati dei caleoli sono sintetizzati in forma tabellare nella scguente Tabella n. 3 in
cui si evincono le superfici commerciali indicate ¢ dedotte nella restituzione grafica del rilicvo dei

heni effettuata dalla serivente (Allegati n. 28 ¢ 29).

Calcolo della superficic commerciale beni A, B
coell. per , "
Superficie lorda MQ superfici e mt.“
. commerciale
commerciali
Destinazione
vani principali + aceessari diretti 104,39 .00 10439
Bene
A)
Yot SRR e
- sub. I ulme.u/.:i: accessorie dh ».‘L.rwzm 517 0.5 543
2 cantina e locale eenico ' '
totale bene A) = - 109,82
Sy B ) . ) 99 61+49.71 1.0 149,32 -
vant principali + accessori diretti P
i
Bene Pertinenze di ornamento §
R Terrazzi collegati direttamente ¢ . ) i
B ertazzi collegall direttamente con - o 0y g 03 §.51
Sub. superficie <25 myq A
7 2
: . =
Pertinenze di ormamento =
Terrazzi collegati direttamente con 49.71 0.1 4.97 o
superficie >25 mg 3
o
=
f o
| totale bene b) - - 162,80 e
Tubella 3: calcolo superficic commerciale per i beni A) ¢ B) &
s — o
b}
2
<1,
3.9. Valore di mercato dei heni ¢ criterio di stima | punto 17) quesitol. &

IF valore piu probabile di mercato. ciog il valore che i beni immobili oggetto del presente lotto
possono assumere in una libera contrattazione di compravendita. in normali condizioni di acquisto ¢

di pagamento. in hasc alla legge della domanda ¢ dell’offerta, & stato determinato dalia scrivenie

messo Da: ARUBAREC

sulla base di un metodo di stima sintetico-comparativo definito del confronto di mercato

SIViAE

{(MCA). comparando i beni oggetto di stima con altri di caratteristiche similari esisienti nella zona ¢

dei quali siano noti i valori di vendita/acquisto di mercato. =
)

<

Una volia individuato un parametro tecnico-cconomico di confronto unitario tra il bene immohile b
. .. iy . - . . g . . . > g

da stimare ed altri immobili di caratteristiche simili, la serivente ha determinato il valore dei bem a
g

i
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ogeetto di stima. in base alla loro consistenza rispetto al parametro di confronto prescelto,
considerando le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni. oltreché effettuando dei confront
derivanti da reali indagini di mercato in corrispondenza di diverse agenzie immobiliari nel Comune
dr Dernta,

La fonte dei valori di mercato utilizzati come riferimento base & la Banca Dati dell’Osservatorio
Nazionale del Mercato Tmmobiliare dell’ Agenzia del Territorio aggiornate al primo semestre del
2018 (Allegato n. 33), supportata dalle valutazioni comparative sintetiche elaborate dar dati reperin
presso Agenzie ITmmobiliari della zona, dati riferiti a prezzi di vendita realizzati recentemente.

II valore di mercato in euro/mg per abitazioni civili con destinazione residenziale. in Provincia di
Perugia, nel Comune di Deruta, in una zona periferica (Loc. Casalina — San Silvestro). con uno
stato normale di conscrvazione oscilla tra un valore min. di 830 curo e 1100 euro. in riferimento
all"unita di superficie lorda coperta. Considerando le caratieristiche intrinseche ed estrinseche dei
beni. e buone finiture ed il buono stato di conservazione, il piacevole panorama dalle pertinenze
esclusive, la presenza di un’ampia corte esclusiva su tutto il perimetro del fabbricato di superficic
complessiva pari a mq. 756 recintata, la posizione isolata dell'immobile, considerando i prezzi di
vendita di immobili simili tipologicamente reperiti direttamente presso alcune Agenzie immohiliari

del Comune di appartenenza dei beni, i valori stimati dalla scrivente risultano:

hene A) ABITAZIONE 109,82 mq x 1000.00 euro/mg = 109.820.00 euro
bhene B) ABITAZIONE 162.80 mqg x 1000.00 euro/mq = 162.800.00 euro
VALORE BENI A) + B) = 272.620.00 euro

11 fatto che IMaccesso al fabbricato attualmente risulta garantito da una strada con accesso carrabile
posta su un lotto in adiacenza alla corte esclusiva dei beni ma non oggetto del pignoramento
(Allegato n. 15) ¢ che conseguentemente sia necessaria (nel caso di vendita all’asta dei beni) la
realizzazione di un accesso alternativo o il frazionamento o servidl di passaggio in corrispondenza
dei Totti adiacenti, comporty per 1a scrivente un abbattimento del valore di mercato dei beni di una
percentuale part al 5% .

272.620,00 curo — 3% 272.620 euro = 272.620,00- 13.631.00 euro = 258.989.00 curo

Tale valore deve essere ulteriormente corretto della detrazione dovuta ai costi, valutati a corpo ¢ gii
individuati nei paragrafi 3.4.04.02 ¢ 3.4.04.3, necessari per la regolarizzazione amministrativa dei
heni, in particolare per quella edilizio-urbanistica pari ad euro 3.300 e quella catastale pari a 1500

euro. Ne consegue quindi che il valore dei beni & pari a:
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258.989.00 — 5.000,00 euro = 253.989.,00 euro

Tale valore di stima del lotto viene ridotto dalla scrivente di un abbattimento forfettario pereentuale
pari al 15%, cosi come anche richiesto al punto 17) del quesito dell’TIL.mo Giudice. della differenza
tra gli oneri tributari calcolati sul prezzo pieno di acquisto all'asta anziché sui valor catastali sia
dell’assenza di garanzia per vizi oceulti.

253.989.00 curo — 15% (253.989.00 euro) euro = 253.989,00 euro — 38.098.35 enro =

215.890.65 euro arrotondato a 216.000,00 euro

VALORE DI VENDITA FINALE LOTTO
216.000,00 euro (duecentosedicimila/00 euro)

Fssendo i beni gravati dal_dirito digodimento vitalizio a favore del Sig.

beneficiario del diritto di usufrutto vitalizio antecedente all’ipoteca ed 4l pisnoramento der heni. ed

essendo_oggelto del pignoramento sia la nuda proprictd che 1 usufrutto (in_quanto garant

dellipoteca a garanzia di_ mutuo sono sia il Sie. che il Sip. la

vendita dei beni avverra per I'intero valore (piena propricta). Di sesuito la scrivente distineuc il

valore di vendita della piena proprieth dei beni, evidenziando la quota parte del valore dell"usultutlo

¢ della nuda proprieti.

[Fvalore dell"usufrutto vitalizio si calcola moltiplicando il valore della piena proprieta per il tasso di

inleresse legale (0.80%) e per il coelliciente stabilito in base all’eti del beneficiario delPusufrutto,

nel caso specifico 253% (corrispondente all etiy 84 anni) (Tabella Allegato n. 34)

VALORFE LOTTO (picna proprieta): 216.000,00 euro_di cui:
nuda proprieta : 172.800,00 euro
usufrutio : (216.000,00 euro — 172.800,00) = 43.200,00 curo

3.10 Sulla divisibilita dei beni [ punto 12) quesito].

Il presente punto non & stato sviluppato dalla scrivente in quanto trattasi di beni appartenenti ad un
proprictario con diritlo di usufrutto a favore di un altro soggetio, entrambi csceutati per I'intero,
[ “usufrutio oggelto di esecuzione lorzata non e divisibile dalla nuda proprieta. Alla fattispecie non

sono applicabili neppure per analogia le norme sulla divisione.
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4. Conclusioni
Frisuliat della stima cffettuata dalla serivente hanno portato all"individuazione di un unico lotw di

vendita per i beni oggetto dell’esecuzione il cui valore finale di vendita e

LOTTO UNICO : 216.000,00 euro (duecentosedicimila/00 euro)

Sirimanc a disposizione per ulleriori chiarimenti. delucidazioni, osservazioni ed accertamenti
tecnici che il Giudice dell’esecuzione e/o le parti chiamate in giudizio ritenessero opportun.
Foligno, 1i 20 Giugno 2019,

In fede

I’ESPERTO
Dot Ing. Silvia Capaldi
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