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A. Premessa

Il sottoscritto dott. ing. Federico Berti Piras, con studio in Foligno via Andrea Vici 20 e
iscritto all' Albo degli Ingegneri della Provincia di Perugia con il ne A2684,

AVENDO RICEVUTO

in data 14 maggio 2020 nomina di Consulente Tecnico di Ufficio dal Giudice delle Esecuzione
Immobiliari del Tribunale di Spoleto dr. Simone Salcerini, nel procedimenfo promosso da
FEDAIA SPV S.R.L. per mezzo della sua mandataria JULIET S.P.A. (difesa e rappresentata
dall'avv. Raffaella Greco, con domicilio eletto presso lo studio dell’avv. Elisabetta Renzi),
L sacCROWS. KSUDISEVERINLFIERING GIULIA EC 5.6 R SIR-L SEVERI PIERING CRISTINA ¢
SR o\ cndo procedere alla stima dei seguenti immobili ricadenti nel
Comune di Cannara, cosi come riportati nell'atto di pignoramento:

UNITA' NEGOIIALE 1
o LOTIO 1 - unita immobiliare identificata al N.C E.U. di detto Comune al fogliof®
purﬁcella”, categoria A/3 (abitazione di tipo economico), consistenza
8 vani, rendita catastale € 404,90;
o LOTIO 2 - unita immobiliare identificata al N.C.E.U. di detto Comune al fogliofll
particello @GP categoria C/1 (negozi e botteghe), superficie catastale
maq 47, rendita catastale € 498.90;

La particella 525 sub 1 del foglio 7 si configura catastaimente come Bene Comune non
Censibile. E' costituita dalla corte pertinenziale del fabbricato sopra descritto e dal vano scala

dell’abitazione che collega i vari piani.

UNITA' NEGOIZIALE 2

o LOTIO 3 - unitd immobiliare identificata al N.C.E.U. di detto Comune al fogliofl@
particella . categoria E/3 (costruzioni e fabbricati per speciali esigenze
pubbliche), rendita catastale € 1.113.00;

o LOTIO 4 - unita immobiliare identificata al N.C.E.U. di dettfo Comune al fogliolP
particello WP cctegoria C/6 (stalle, scuderie, rimesse, autorimesse senza
fine di lucro), consistenza mq 28, superficie catastale mq 31, rendita catastale
€ 40,49,
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o LOTO 5 - unitd immobiliare identificata al N.C.E.U. di detto Comune ol il

R C cicgoria C/3 (laboratori per arti e mestieri), consistenza

mq 83, superficie catastale mq 476, rendita catastale € 150,03;

SI ATTENEV A

scrupolosamente ai quesiti ed alle raccomandazioni generali per |'aftivita di esperto

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

infegralmente riportati:

1)

2)

3)

4)

é)

7)

“verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione ex art. 567
c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e frascrizioni relative all'immobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure
certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registriimmobiliari)
segnalando immediatamente al giudice e al creditore procedente | documenti e gli
atti mancanti o inidonei;

provveda quindi subito all'integrazione; in particolare acquisisca, ove non depositati:
1) planimetria catastale e planimetria allegata all'ultimo progetto approvato o alla
concessione in sanatoria; 2) anche se anteriore al ventennio, copia integrale del titolo
di provenienza al debitore dell'immobile pignorato;

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

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

rilevi 'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servity pubbliche] o usi civici,
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

riferisca dell'esistenza di formalita. Vincoli e oneri che saranno cancellati o che
comungque risulteranno non opponibili all'acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e
altre trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a cio necessari;

descriva, previo necessario accesso all'interno, I'immobile pignorato indicando:
comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno; caratteristiche interne ed

esterne; superfici commerciali in mq; altezza interna utile; esposizione; condizioni di
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10)

12

—

13)

manute3nzione; confini (nel caso di terreni); dati catastali attuali; eventuali pertinenze,
accessori e millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di pit immobili pignorati, fornisca
la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per
ciascun immobile: appartamento, capannone ecc.);

accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico,
piano, interno, dafi catastali e confini nel caso di terreni] e quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita;

a. seidatiindicatiin pignoramento nen hanno mai identificato I'immobile e non
consentono la sua univoca identificazione;

b. seidatiindicatiin pignoramento sono erronei ma consentono I'individuazione
del bene;

c. se i dati indicati nel pignoramento; pur non corrispondendo a quelli attuali,
hanno in precedenza individuato I'immobile; in quest'ulimo caso rappresenti
la storia catastale del compendio pignerato;

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformitad o mancanza di idonea planimetria del
bene, alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari
non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

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

indichi la conformitd o meno della cosfruzione alle auforizzazioni o concessioni
amministrative e |'esistenza o meno di dichiarazioni di agibilita. In caso di costruzione
redlizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l'illecito sia stato sanato
o sia sanabile ed i relativi costi, assumendo informazioni presso gli uffici comunali

competenti;
accerti lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo

in base al quale & occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a contratto
d'affitto o locazione, verifichila data di registrazione, la scadenza del contratto, la data
di scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale data dirilascio fissata o lo stato della
causa eventualmente in corso per il rilascio; in caso di beni di natura agricola, e
comungque in genere, lo stimatore assumera informazioni presso il debitore, il terzo
occupante, i vicini o le associazioni di categoria, effettuando ricerche presso I'Ufficio
del registro con il nominativo ottenuto atfraverso le informazioni assunte;

alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato
di stato libero o I'estratto per riassunto dell'atto di matrimonio degli esecutati titolari
degli immobili pignorati (nel caso in cui non sia noto il Comune in cui e stato confratio
il matrimonio, tale luogo saré desunto dal certificato di mafrimonio richiedibile nel
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Comune diresidenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice
convenzione di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti

uffici;

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

esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale

(verificando se lo stesso e stato trascritto in favore del coniuge assegnatario);

13) precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisando la loro

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

adeguamento;

16) dica se € possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti. Provveda, in quest ultimo

caso, alla loro formazione, possibilmente rispettando la fipologia complessiva del bene
come originariamente acquistato dal debitore esecutato (appartamento con garage
e soffitta; villetta; ecc.] e comunque evitando eccessive frammentazioni in lotti. In ogni
caso descriva le vie di accesso (pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale e/o
carraio sugli alfri lotti, o su beni di terzi) evitando la creazione di lotti interclusi e

redigendo apposita planimetria esplicativa;

17) determini il 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 (indicativamente circa il 15-20% di differenza), nonché considerando
come opponibili alla procedura i soli contratti di locazione aventi data certa anteriore
al pignoramento; quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa conivugale essi
dovranno essere ritenuti opponibili alla procedura solo se trascritti in data anteriore alla
data di frascrizione del pignoramento (in questo caso I'immobile verra valutato
tenendo conto che I'immobile restera nel godimento dell'ex coniuge e dei figli fino al
raggiungimento dell'indipendenza economica - presumibilmente 26 anni — dell' ultimo
dei figli);

18) se I'immobile e pignorato solo pro-quota:

- dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in quest'ultimo caso, alla formazione

dei singoli lotti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote
dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro;
In tal caso I'esperto dovra verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e
trascrizioni presenti anche sulle quote 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 givdice, sentife le parti, proceda alla conseguente
pratica, anche senza il consenso del proprietario, allegando i tipi debitamente
approvati dall'Ufficio competente;

- proceda, in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compivtamente il

giudizio di indivisibilitad eventualmente alla luce di quanto disposto dall'art. 577
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c.p.c.; forisca alfresi la valutazione della sola quota, quale mera frazione del
valore stimato per I'intero immobile;

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

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

20) nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno”.
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B.  Operazioni peritali
26 maggio 2020 - CONFERIMENTO D'INCARICO

Come da comunicazione a mezzo PEC del 14 maggio 2020 e nel rispetto della situazione di

emergenza epidemiologica da COVID-19, il sottoscritto ha prestato giuramento dirito in forma
telematica secondo il modello inviato dal Tribunale stesso, accettando quindi I'incarico
assegnatogli dal Giudice delle Esecuzioni del Tribunale di Spoleto dott. Simone Salcerini,

17 luglio 2020 - SOPRALLUOGO

Il sottoscritto si & recato nei luoghi oggetto di causa, facendo rilievi metrici e fotografici e
acquisendo, dove possibile, quanto necessario per poter redigere un'accurata perizia, come
richiesto dalla S.V.I..

[15 settembre 2020 - ACCESSO AGLI ATTI

ll sottoscritto ha eseguito I'accesso agli atti presso gli uffici preposti del Comune di Cannara, al

fine di prendere visione e copia della documentazione necessaria e poter quindi espletare

I'incarico affidatomi dal G.I..

[14 ottobre 2020 - ACCESSO AGLI ATTI
Il sottoscritto ha eseguito I'accesso agli atti presso gliuffici dell’ Agenzia delle Enfrate di Perugia,

al fine di prendere visione delle note di trascrizione degli atti di provenienza degli immobili

oggetto di causa.

[14 ottobre 2020 - ISTANZA
Il sottoscritto, a seguito dell'accesso agli atti presso gli uffici dell'Agenzia delle Entrate di
Perugia, ha inviato un'istanza alla Cancelleria Falimentare del Tribunale di Perugia, per

chiedere copia dei suddetti atti.

21 ottobre 2020 - RITIRO

Il sottoscritto, a seguito del provvedimento di autorizzazione alla copia dei suddetti atti

giudiziari, da parte del Presidente della sezione fallimenti del Tribunale di Perugia doftt.ssa
Teresa Giardino, si € recato alla cancelleria falimentare per il ritiro della documentazione.
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C. Relazione
Gli immobili oggetto di stima sono stati suddivisi, in questa perizia, in 5 lotti distinti. In
particolare:

LOTTO 1 € composto da una unitd immobiliari residenziale indipendente ricadente nel
Comune di Cannara vocabolo Ducale § e composto da un fabbricato di tre piani

fuori terra e un seminterrato identificato al N.C.E.U. di deHo Comune al foglio@®

purﬁcellu-

LOTTO 2 € composto da una unité immobiliari commerciale indipendente ricadente nel
Comune di Cannara vocabolo Ducale 55 e composto da un negozio e identificato al
N.C.E.U. di deffo Comune al foglio particello SEges:

LOTTO 3 & composto da una unitd immobiliari non residenziale, costituita da una
stazione di servizio per I'erogazione di carburante, ricadente nel Comune di Cannara

vocabolo Ducale snc e identificato al N.C.E.U. di detto Comune al foglio@ particella

-

LOTTIO 4 € composto da una unitd immobiliari non residenziale, costituita da una
auforimessa senza fini di lucro, ricadente nel Comune di Cannara vocabolo Ducale 55
e identificato al N.C.E.U. di detto Comune al foglio @particello GIER"

LOTTO § € composto da una unitd immobiliari artigianale, costituita da una officing,
ricadente nel Comune di Cannara vocabolo Ducale @ e identificato al N.C.E.U. di

detto Comune al foglio®@ particella J NN
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LOTTO 1

10

IILOTTO 1 & costituito da una unitd immobiliari residenziale indipendente che si sviluppa

Su fre piani fuori terra e un seminterrato, all'interno di una porzione di fabbricato che si trova

nel Comune di Cannara in Vocabolo Ducale @

vista dall'alfo

Di seguifo e riportata la descrizione delle unitd immobiliari individuate nella perizia

come LOTTO 1, per la sua consistenza catastale.

CASA INDIPENDENTE

o]

o

Identificazione: foglio@# particella SR

Tipologia: unitd immobiliare di consistenza 8 vani e con superficie catastale
totale di 187 m?

Tipo di catasto: urbano (N.C.E.U.)

Classe/Tipologia: A/3 (abitazioni di tipo economico)

Rendita: € 404,90

Diritto: piena proprietd

Proprieta: per 1/2 sig. ro gl o< 1/2 sig .- ——
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Porzione di fabbricato
residenziale non oggetto
/ di pignoramento

/ LOTTO 1 - porzione di

| fabbricato oggetto di
/| plgnoramento, unita
/ residenziale

LOTIO 2 - porzione di
fabbricato oggetto di
pignoramente, unita
commerciale

prospetto lungo strada dell'intero edificio che contiene le unitd immeobiliari oggetto di pignoramento

11
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12

LOTTIO 2
Il LOTTO 2 & costituito da una unita immobiliare commerciale che si frova al piano terra
del fabbricato che contiene I'unitd immobiliare residenziale identificata come Lofto 1 in

questa perizia. L'immobile perfanto & ubicato nel Comune di Cannarain Vocabolo Ducale @8§.

L' unita immebiliare
commerciale & ubicata al
piano tera del fabbricato che
mi contiene anche I'unita
immaobiliare individuata come
Lotto 1 in gquesta perizia

vista dall'alto

Di seguito € riporfata la descrizione delle unita immobiliari individuate nella perizia

come LOTTIO 2, per la loro consistenza catastale.

ATTIVITA' COMMERCIALE
- Identificazione: foglio ’,pun‘icell_
o Tipologia: unita immobiliare di consistenza 42 m#€ con superficie catastale
totale di 47m?
o Tipo di catasto: urbano IN.C.EU.)
» Classe/Tipologia: C/1 (negozi e botteghe)
o Rendita: € 498,90
o Dirifto: piena proprieta

o Proprieta: per 1/2sig. rc—e per1/2 sig.r-
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Porzione di fabbricato
/ residenziale non oggetto
/ di pignoramento

LOTIO 2 - porzione di
fabbricato oggetio di
pignoramento, unita
commerciale

prospetto lungo strada dell'intero edificio che contiene le unitd immobiliari oggetto di pignoramento

o

LOTIC 1 - porzione di

fabbricato oggetto di
pigneramento, unita

residenziale
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LOTTO 3

| LOTTO 3 & costituito da una unita immobiliare non residenziale, in particolare riguarda
una stazione di servizio per |'erogazione di carburante che si trova nel Comune di Cannara
Vocabolo Ducale @

vista dall'alto

STAZIONE DI SERVIZIO
Di seguito e riportata la descrizione dell'unitd immobiliare individuata nella perizia

come LOTIO 3, per la sua consistenza catastale.

. Identificazione: foglic ==

o Tipologia:

- Tipo di catasto: urbano (N.CEU.)

5 Classe/Tipologia: E/3 (cosfruzioni & fabbricati per speciali esigenze pubbliche)
o Rendita: €1.113,00

o Diritto: proprieta per 1/1

o Proprieta: —
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LOTTIO 3- unitd immobiliare
costituita da un distributore
di carburante

vista da strada principale
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LOTTO 4

16

| LOTTO 4 & costituito da una unitd immobiliare non residenziale, in particolare una

autorimessa al piano terra di un fabbricato ubicato nel Comune di Cannara in Vocabolo

Ducale @

Il Lotto 4 & una auforimessa
che occupa una porzione di
un fabbricato non
residenziale. L'altra porzione di
fabbricato & occupata dal
Lotto 5 [offcina)

vista dall'alto

Di seguito & riportata la descrizione delle unita immobiliari individuate nella perizia

come LOTTO 4, per la sua consistenzd catastale.

AUTORIMESSA

Q

Q

Identificazione: fogliof® partice |

Tipologia: unita immobiliare di consistenza 28m?2 e con superficie catastale
totale di 31m?

Tipo di catasto: urbano (N.C.EU.)

Classe/Tipologia: C/é6 (stalle, scuderie, rimesse, autorimesse senza fine dilucro)
Rendita: € 40,49

Diritto: piena proprieta

Proprietd: S
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LOTIO 4 - porzione di fabbricato
cggetto di pignoramento -
autorimessa.

Oggi con destinazione d'uso officing

ingresso autorimessa - oggi con destinazione d'uso officing

17
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LOTTO §

Il LOTTO 5 e costituito da una unitd immobiliare artigianale, in particolare una officing

al piano ferra di un fabbricato ubicato nel Comune di Cannara in Vocabolo Ducale &

Il Lotto 5 & una locale
artigianale adibito ad officing
che occupa una porzione di

un fabbricato non
residenziale. L'altra porzione &

occupata dal Lotto 4

{autorimessa)

vista dall'alto

Di seguito e riportata la descrizione dell'unitd immobiliare individuata nella perizia

come LOTTO 5§, per la sua consistenza catastale.

OFFICINA
o Identificazione: foglio.puﬂtcell~
o Tipologia: unitad immobiliare di consistenza 83mz e con superficie catastale
totale di 476m?
o Tipo di catasto: urbano (N.C.E.U.)
o Classe/Tipologia: C/3 (laboratori per arti e mestieri)
o Rendita: € 150,03
o Diritto: piena proprieta

o Proprietb-
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LOTIO 5 - porzione di
fabbricato oggetto di
pignoramento - officina

vista da strada principale

19
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RISPOSTE Al QUESITLE

1) verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione ex art. 567
c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e frascrizioni relative all'immobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure
cerfificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registriimmobiliari)
segnalando immediatamente al giudice e al creditore procedente i documenti e gli

atti mancanti o inidonei;

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

c.p.c.. ha riscontrato la presenza, nel fascicolo, del Cerfificato Notarile redatto dal Notaio

Carmelo Candore. Ma tale elaborato risulta mancante delle visure catastali e del tipo
mappale di ogni immobile oggetto di pignoramento. Documenti fondamentali in quanto:

e il primo fornisce tutti i dati relativi di un edificio o unitd immobiliare. In particolare con

la visura e possibile acquisire:

i dati identificativi e reddituali dei beni immobili (terreni e fabbricati);

o]

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

Q

i riferimenti grafici dei terreni (mappa catastale) e delle unitd immokbiliari urbane

(8]

(planimetrie);
o atti di aggiornamento catastale.

» il secondo attesta il cambiamento della particella nello stato dei terreni con
I'inserimento del fabbricato. Il tipo mappale rappresenta 'atto necessario per
I'aggiornamento della cartografia catastale in conseguenza dell'edificazione o della
modifica di un fabbricato ed e propedeutico ed essenziale per qualsiasi atto di
vendita dell'immobile poiché definisce gli esatti confini perimetrali del bene e la sua

posizione nella particella.

2) provveda quindi subito all'integrazione; in particolare acquisisca, ove non depositati:
1) planimetria catastale e planimetria allegata all'ultimo progefto approvato o alla
concessione in sanatoria; 2) anche se anteriore al ventennio, copia integrale del titolo

di provenienza al debitore dell'immobile pignorato;

Al fine di ottemperare al quesito posto dalla S.V.I. il Consulente allega quanto segue:
v visure catastali complete;
v il tipo mappale;

v planimetrie catastali;
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¥ planimetrie dell'ultimo progetto approvato;

¥ copia degli atfi di provenienza degliimmobili oggetto di pignoramento;

¥ Copia del Decreto di Convalida di Sequestro (art. 355 comma 2 c.p.p.);

3) predisponga [I'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,

pignoramenti, sequestri, domande giudiziali) gravanti sul bene, ivi compresi: i vincoli
derivanti da coniratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso, i vincoli connessi
con il suo carattere storico arlistico, ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di
asservimento della casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso (oneri reali, servitu, uso,

abitazione, obbligazione propter rem ecc.);

PROVENIENZA VENTENNALE:

UNITA' NEGOZIALE 1

LOTTO 1 e LOTIO 2

Gli immobili distinti al N.C.E.U. del Comune di Cannara al foglio 7 particello SRS, s0n0

pervenuti alle sig.re er 1/2 ciascuno) con:

1.

2.

ricongiungimento di usufrutto del 10/11/2003 in morte o SIS (come
da visura allegatal).
ricongiungimento di usufrutto del 10/12/2002 in morte o R,

3_W

_ aeveyreiymcoagmmm sGNNI eAVRES OGS

proprietarie, ognuna per la quota di 1/2, con atto di compravendita del 02/05/2002 a
rogito Notaio Napolitano Luigi , in Foligno (PG), numero 22507/8320 di repertorio,
trascritto presso I'Agenzia del Terrtorio di Perugia in data 09/05/2002 ai numeri

S e e - meo e e P G) < ielDNIER 9%
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divenne nuda proprietaria per la quota di 1/1 in regime di comunione dei beni con

, con

decreto di trasferimento immobili del Tribunale di Perugia del 04/12/2001, numero 698
di repertorio, trascritto presso I'Agenzia del Territorio di Perugia in data 02/01/2002 ai

numeri 10/1 Dm.
mivenne proprietario

per la quota di 1/1 di nuda proprieta con:
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a. atto di compravendita del 03/02/1977 a rogito Notaio Marcello Grifi, in Foligno
(PG). numero 8499 di repertorio:

b. atto di divisione del 26/11/1981 a rogito Notaio Marcello Grifi. in Foligno (PG),
numero 22514 di repertorio, trascritto presso I'Agenzia del Teritorio di Perugia in
data 02/12/1981 di numeri 21540/15254:

UNITA’ NEGOZIALE 2

Gli immobili distinti al N.C.E.U. del Comune di Cannara al foglicfMpartic e || el ENEESERA

LOTTO 3, LOTTO 4 e LOTTO 5

_—‘ono pervenuti alla socie o con:

1.

2,
3.

4,

bs

ricongiungimento di usufrutto del 10/11/2003 in morte o . (o

da visura allegatal).

ricongiungimento di usufrutto del 10/12/2002 in morte il

la Societq 6 divenne
nuda proprietaria per la quota di 1/1 con decreto di trasferimento immobili del
Tribunale di Perugia del 05/11/2001, numero 623 di repertorio, trascritto presso I'Agenzia
del territorio di Perugia in data 27/11/2001 ai numeri 26337/17794 e successiva nota in

rettifica trascritta presso I'Agenzia del Territorio di Perugia in data 30/12/2002 ai numeri

T e e e e QORI coTc:
loppeeaiiigaiininedotin aioe o GuesmET B OSORIge. 090
IR . - proprietario per la quota di 1/1 di nuda proprietda con:

a. atto di compravendita del 03/02/1977 a rogito Notaio Marcello Grifi, in Foligno
(PG). numero 8499 di repertorio;

b. atto di divisione del 26/11/1981 a rogito Notaio Marcello Grifi, in Foligno (PG).
numero 22514 di repertorio, trascritfo presso I'Agenzia del Territorio di Perugia in
data 02/12/1981 ai numeri 21540/15254;

IPOTECHE E FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI:
Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscritta presso I' Agenzia del Territorio di Perugia
in data 29/07/2010 ai numeri 20498/4355 per € 640.000,00 derivante da concessione a
garanzia di mutuo fondiario per € 320.000,00 a favore Banca delle Marche S.p.a., sede

in Ancona (AN), domicilio ipotecario eletto Ancona - via Menicucci n. 4/6, codice
fiscale: 01377380421 e confroyill® con sede in Cannara (PG) codice fiscale

02023830546, m codice fiscale:
IR CUBSERGAo™ v NN e T 0N g e
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PSRRI, i fcrviene nel mutuo in qualita di debitore non datore di

L e R R S R e G P Ry
Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscritta presso |' Agenzia del Territorio di Perugia
in data 04/02/2013 ai numeri 2780/316 per € 100.000,00 derivante da concessione @
garanzia di apertura di credito per € 50.000,00 a favore di Banca Mantignana e di

Perugia - Credito Cooperativo Umbro - Societd Cooperativa, con sede in Perugia (PG),

codice fiscale: 00189260540 e contro (ISR,

m’ - 2

TSRO B

Ipoteca legale iscritta presso I'Agenzia del Territorio di Perugia in data 26/04/2013 ai
numeri 10189/1257 per € 77.353,34 di cui per capitale €38.676,67 a favore di Equitalic
Centro S.p.a., con sede in Firenze (FlI), domicilio ipotecario eletto via Settevallin. 11 -

Perugia, codice fiscale: 03078981200 e controng GGG oo ———."

eaaninanmrReaBERERR - (orava solo | beni of ST

PR
Decreto di Convalida di sequestro (art. 355 comma 2 c.p.p.) nei confronti di Mazzamati

Giovanni quale legale rappresentante della Nicki Carburanti S.r.l., della stazione di
servizio (Lotto 3) e di quegliimmobili oggetto di contratto di affitto con il quale la societa
_con sede in Cannara, via Bevagna, strada Provinciale Torgiano, codice
fiscale e numero di iscrizione al registro delle Imprese della C.C.LA.A. di Perugia
02023830544 e numero Rea PG-174521, concede in affitto per un periodo di sei anni,
alla societd { IS Con sede in Albano via del Mare 192, codice fiscale
e numero di iscrizione al registro delle Imprese della C.C.IL.A.A. di Roma 12894251003 e
numero Rea PG-1408290, I'impianto costituito da:

e I'area ricompresa nella consistenza degli Enti Urbani del Comune di Cannara al

s RIS Nidanaue i

« porzione di fabbricato con destinazione d'uso ufficio al servizio del distributore e

censito al N.C.E.U. del suddetto Comune ol Nl RS gveanill

Verbale di pignoramento immobili trascritto all' Agenzia del Territorio di Perugia in data
13/03/2020 ai numeri 6579/4670 a favore di Fedaia SPV Srl., con sede Roma (RM),

codice fiscale: 14108641003 e con‘rrw‘ S

Come da certificato ipotecario depositato.
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4) accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese

condominiali insolute relative all’'ulfimo biennio (stante il disposto dell’art. 63 secondo

comma disp. att. c.c.);

Tutti gli immobili sopra descritti e oggetto di pignoramento, non costituiscono un

condominio di fatto. Pertanto, non sono stati riscontrati alcun tipo di vincoli e/o oneri di natura

condominiale

5) rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servity pubbliche) o usi civici,

evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

Nell’analisi dei documenti e nelle successive verifiche, non sono stati riscontrati diritti

demaniali sugli immobili oggetto di pignoramento.

&) riferisca dell’esistenza di formalita. vincoli e oneri che saranno cancellati o che

comunque risulteranno non opponibili all'acquirente (fra cui iscrizioni, pignoramenti e

alire trascrizioni pregivdizievoli), indicando i costi a cié necessari;

Come riportato al quesito 3), gl immobili oggetto di pignoramento sono interessati dalle

seguenti formalita:

1.

Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscritta presso I'Agenzia del Territorio di Perugia
in data 29/07/2010 i numeri 20498/4355 per € 640.000,00 derivante da concessione a
garanzia di mutuo fondiario per € 320.000,00 a favore Banca delle Marche S.p.a., sede
in Ancona (AN), domicilio ipotecario elefto Ancona - via Menicucci n. 4/6, codice
fiscale: 01377380421 e contro m‘ﬁ_e

le:

e

Mimewiene nel mutuo in qualitd di debitore non datore di
ipoteca la societd W
Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscritta presso I' Agenzia del Terriforio di Perugia
in data 04/02/2013 ai numeri 2780/314 per € 100.000,00 derivante da concessione a
garanzia di apertura di credito per € 50.000,00 a favore di Banca Mantignana e di

Perugia - Credito Cooperativo Umbro - Societa Cooperativa, con sedein Perugia (PG).

codice fiscale: 00189260540 e contro W
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" o ad Assisi (PG) il 15/03/1988 codice fiscale:
eSS, 1 od Assisi (PG) il 19/01/1992 codice
fiscalc

3. lIpoteca legale iscritta presso I'Agenzia del Territorio di Perugia in data 26/04/2013 qi
numeri 1018%9/1257 per € 77.353,34 di cui per capitale € 38.676,467 a favore di Equitalia

Cenfro S.p.a., con sede in Firenze (Fl), domicilio ipotecario eletto via Settevallin. 11 -

Perugia, codice fiscale: 03078981200 e ot o =duren S,

SEEE——

4. Verbale di pignoramento immobili trascritto all’ Agenzia del Territorio di Perugia in data
13/03/2020 ai numeri 6579/4670 a favore di Fedaia SPV S.r.l., con sede Roma (RM),
codice fiscale: 141086410

Tali formalitd non risultano opponibili all'acquirente. Gli oneri che debbono essere
sostenuti per la cancellazione di OGNI formalita pregiudizievole, pignoramenti e/o iscrizioni

ipotecarie e/o altre trascrizioni, sono costituiti da:

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

Perannotazione della cancellazione totale dellipoteca la base imponibile & costituita
dallfommontare del credito garantito. Limposta ipotecaria & pertanto lo  0.50%
dellammontare dell'ipoteca. Nelle esecuzioni immobiliari la base imponibile per 'annotazione
della cancellazione totale o parziale delle ipoteche & costituita dal minore valore fra quello

del credito garantito ed il prezzo di aggiudicazione.

7) descriva, previo necessario accesso allinterno, l'immobile pignorato indicando:
comune, locdlita, via, numero civico, scala, piano, interno; caratteristiche inferne ed
esterne; superfici commerciali in mefri quadri; altezza interna utile;: esposizione;
condizioni di manutenzione; confini (nel caso di terreni): dati catastali attuali: eventuali
pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni. Qualora si frafti di pi immobili
pignorati, fornisca la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un

paragrafo per ciascun immobile: appartamento, capannone ecc):

I decreto legislativo 31 ottobre 1990, n. 347 - cllegata TARIFFA N, 120 n., 13
2 decreto del Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 634 - Allegato A - TARIFFA (Parte ll) art. 3
3 art. 19 del decreto legislativo 31 ottobre 1990, n. 347 - Tabella delle tasse ipotecarie allegata punto n. 1.1
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UNITA' NEGOZIALE 1

LOTTO 1
L'immobile distinto al N.C.E.U. del Comune di Cannara al foglios® partic ell el NN,

categoria A/3 (abitazione di fipo economico) e costituito da una porzione di edificio

residenziale singola indipendente che si sviluppa su tre piani fuori terra e un interrato. In

particolare:

al piano interrato troviamo vani non residenziali costituiti da: un rustico e locali cantina,
che sono accessibili solo dall'esterno, non sono collegati ai piani superiori del
fabbricato. Inoltre, si riscontrano alcune difformita tra lo stato attuale e gli elaborati
Catastali e urbanistici. In particolare, una diversa distribuzione degli spazi e la presenza

di un bagno non autorizzato. L'altezza interna dei locali & di circa 2,20m.

al piano terra I'ingresso & caratterizzato da un portico che consente di raggiungere un
disimpegno dove troviamo le scale di accesso ai piani superiori e alcuni vani residenziali
costituiti da una cucina e un soggiorno. L'altezza interna dei locali & di circa 2,90m.

il piano primo, accessibile dalle scale interne, & composto dalla zona notte con la
presenza di quattro camere e un bagno. Inolire il piano & caratterizzato da ampi
balconi accessibili dalle camere stesse. Anche in questo caso sono state riscontrate
lievi difformita. L'altezza interna dei locali & di circa 2,90ml.

all'ultimo piano (soffitta) & stato ricavato un appartamento con: soggiorno, cucina, un
bagno e due camere; funzionale anche dal punto di vista impiantistico. Dal confronto
con gli elaborati catastali ed urbanistici risulta evidente un cambio di destinazione

d'uso e con modifiche interne non autorizzato. L'altezza interna media & di circa

2,20ml.

L'unitd immobiliare oggetto di pignoramento risulta una porzione di un fabbricato

B A T T T B

L f_LAAninAeEs

residenziale. L'altra parte, in adiacenza, risulta perfettamente speculare e non oggetto di
perizia.

L'immobile non presenta caratteristica rilevanti. Il fabbricato di forma rettangolare con
tetto a capanna (in comune con I'altra porzione) € con strutture verticaliin muratura portante.
L'ultimo intervento strutturale risale al 2001 (intervento di miglioramento sismico) a seguito degli
eventi sismici del 26 settembre 1997. Dal punto di vista energetico non risultano interventi
migliorativi che possano garantire un livello soddisfacente relativamente dlle condizioni di
benessere termo-igrometrico. Internamente I'immobile risulta intonacato e tinteggiato.

Nel suo complesso I'unita immobiliare non presenta elementirilevanti né dal punto di

vista architettonico, né progettuale e né realizzativo.
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S| fa presente che, da una indagine visiva, la crisi sismica iniziata ad agosto del 2016
non ha prodotto danni né alla struttura né alle finiture. Si allega documentazione fotografica
degliinterni e degli esterni alla perizia d stima analitica.

La superficie commerciale & ripartita secondo il seguente criterio:

o residenziale mq 160,0 con un'incidenza del 100% relativamente alla stima:

o balconi mq 20,5 con un'incidenza del 25% relativamente alla stima;

o cantine e locali accessori non collegati direttamente ai vani principali mg 109,0
con un'incidenza del 20% relativamente alla stima;

o soffitte non abitabili mg 109,00 con un'incidenza del 35% relativamente alla
stima;

o portico mg 9,00 con un'incidenza del 35% relativamente alla stima.

vista del fabbricato che costituito dalLotto 1 & dal Lofto 2
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LOTIO 2

L'immobile oggetto di pignoramento e costituito da una unitd immobiliari ad uso
commerciale che si frova nel Comune di Cannara, vocabolo Ducale &g e censito al N.C.E.U.
del suddetto Comune al foglio# particello{2EE® categoria C/1 (negozi e botteghe). Si
trova al piano terra della porzione di fabbricato che & stato individuato come Lotto 1 di questa
perizia e sopra descritto.

ll negozio si sviluppa interamente su un piano, ha un accesso indipendente rispetto alle
altre unita immobiliari. Dalle planimetrie catastali ed urbanistiche risulta un unico vano. Durante
il sopralluogo sono emerse delle difformitd, in particolare nella zona opposta all'ingresso e stafo
realizzato un bagno non autorizzato.

Internamente I'immobile risulta infonacato e tinteggiato.

Nel suo complesso I'unitd immobiliare non presenta elementi rilevanti né dal punto di
vista architettonico, né progettuale e né realizzativo.

Sl fa presente che, da una indagine visiva, la crisi sismica iniziata ad agosto del 2016
non ha prodotto danni né alla struttura né alle finiture. Si allega documentazione fotografica
degli interni e dedli esterni alla perizia di stima.

L'altezza interna dei locali € di circa 2,90 ml, mentre la superficie commerciale &
ripartita secondo il seguente criterio:

o negozio mq 49,0 con un'incidenza del 100% relativamente alla stima.

LOTTIO 2- locale commerciale

vista del fabbricato che costituito dal Lotto 1 e dal Lotto 2
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UNITA’ NEGOZIALE 2

LOTTO 3

L'immobile distinfo al N.C.E.U, del Comune di Cannara al foglio @ purficella‘
categoria E/3 (costruzioni e fabbricati per speciali esigenze pubbliche) & costituito da una
stozione di servizio di distribuzione carburanti e lubrificanti sitain Cannara Vocabolo Ducaled®.

La particella 4@ su cui insiste |a stazione di servizio & di circa mgqg 900,0. L'area
ricomprende anche gli immobili indentificati al N.C.EU. al foglio @particellc < u——
anch'essi oggetto di pignoramento (Lottc 4 e 5 di questa perizia).

LOTIO 3 - foglio @particelic @M
stazione di servizio

LOTTO 4 - foglo@barticella SR
utorimessa non a scopo

dilucro
A
&
LOTIO 5 - foglio@barticelia & AN
officina
g
: i
f H <
/ CORTE ESCLUSIVA %
®
/ |
F i
, E
uasr:ﬁ ::3; 1;;1‘:%
\ MAPPR 237
[ Sl
MAPP 525

elaborato planimetrico foglio 7 particella 526

La zona dirifornimento dei carburanti & caratterizzata da una pensilina metallica
fipica avente dimensioni in pianta di mq 16,00 x 8,00 a due montanti centrali e di altezza

libera di ml 4,50. Con il fascione perimetrale di coronamento superiore alto ml 0,85 si
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raggiunge un'altezza di ml 5,35. L'area sottostante & pavimentata con blocchetti in cemento

autobloccanti di colore grigio. La pedana di alloggiamento delle colonnine erogatrici & in

piastrelle di gres antiscivolo e rialzata rispetto ai blocchetti di circa em 15,00.

La stazione di servizio & inoltre corredata da:

* Stoccaggio di mc 33,5 cosi suddiviso:

o

o]

o

un serbatoio metallico interrato da me 10,0 per benzina senza piombo:
un serbatoio interrato da me 10,0 per gasolio;

un serbatoio metallico interrato da me 3,0 per gasolio:

un serbatoio metallico interrato da me 10.0 a doppia parete per gasolio
additivato;

olio lubrificante in confezioni sigillate da me 0.5.

e Rifornimento:

o

una colonnina a sei pistole per benzina senza piombo/gasolio/gasolio
addifivato e collegata al lettore di banconote/carte di credito peril
rifornimento self-service:

una colonnina a quattro pistole di erogazione per gasolio/benzina senza
piombo;

un lettore di banconote/carte di credito per il rifornimento self-service.

stazione di servizio - vista da strada principale
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LOTTO 4

L'unitd immobiliari identificata come Lotto 4 di questa perizia di stima, distinta al
N.C.E.U. del Comune di Cannara al foglio@particellc SN categoria C/4 (stalle, scuderie,
rimesse, autorimesse senza fine di lucro), occupa una porzione di fabbricato la cui parte
restante (Lotto 5 di questa perizia) & ad uso artigianale (officina). In realtd oggi tutto il
fabbricato ha destinazione d'use urbanistica officina, a seguito di lavori autorizzati con
regolare licenza edilizia. Pertanto, la categoria catastale dell'immobile, identificato come
Lotto 4, dovrebbe essere C/3 (laboratori per arti e mestieri). Inoltre, si riscontra una ulteriore
difformita catastale tra le planimetrie depositate all' Agenzia delle Entrate e lo stato attuale. Si
ritiene verosimile che catastalmente I'unita immobiliare non sia stata aggiornata a seguito dei
lavoriristrutturazione edilizia autorizzati con SCIA n. 13 del 01/03/2017. Per quanto sopra, I'unita
immobiliare allo stato attuale risulta profondamente diversa da quella accatastata.

LOTIO 4 - fogfi
particelia m 1015 —|
rimessa
|
RIMESSA
% 25.86mq OFFICINA
19.66mq
= 4 |
' OFFICINA
| LAVAGGIO
L 24,04mg 31,77mq
i [J__I =

planimetria prima dell'intervento autorizzato con SCIA n. 13 del 01/03/2017
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Sl fa presente che, da una indagine visiva, la crisi sismica iniziatg ad agosto del 2016

non ha prodotto danni né alla struttura née alle finiture. Si
degliinterni e degli estemi alla perizia di stima.

L'dltezza interna media é di cireq 3.5 ml.

allega documentazione fotografica
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LOTTO 5§

L'unitd immobiliari identificata come Lotto 5 di questa perizia di stima, & distinta al
N.C.E.U. del Comune di Cannara al foglio ®particell Nl ctegoria C/3 (laboratori per
arti @ mestieri). Si riscontra, anche per questa porzione di fabbricato (come per il Lotto 4), una
difformita catastale tra le planimetrie depositate all' Agenzia delle Entrate e lo stato attuale. Si
ritiene verosimile che catastalmente I'unita immobiliare non sia stata aggiornata a seguito dei
lavori ristrutturazione edilizia autorizati con SCIA n. 13 del 01/03/2017. Pertanto, I'unita
immobiliare allo stato attuale risulta profondamente diversa da quella accatastata.

Mentre le planimetrie antecedenti I'intervento riporfavano una unitd immobiliare
costituita dai seguenti locali: officing (Mmq 24,04), lavaggio [mqg 31,77, officina (mqg 19,66) e

w.c. (mq 8.7).
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planimetria prima dell'intervento autorizzate con SCIA n. 13 del 01/03/2017

A seguito dell'intervento di ristrutturazione si riscontra che:
* l'officina di mqg 24,04 & stata suddivisa in ufficio, e due ripostigli;
» illavaggio & scomparso e al suo posto troviamo il locale officina:
* quello che era officina di mqg 19,66 & stato inglobato nell’unitd immobiliare identificata

come Lotto 4 di questa perizia di stima.
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planimetria dopo l'intervento autorizzato con SCIA n. 13 del 01/03/2017

Il fabbricato & ad un piano in muratura portante mista (tufo e mattoni) con solaio di
copertura in ferro e pannelli sandwich coibentati.

L'unitd immobiliare identificata come Lotto 5 risulta intonacata e tinteggiata
internamente ma non esternamente. a meno del prospetto lungo stradaq, quello su cui si

affacciano gli ingressi dell'ufficio e dell’ officina.

LOTIO 5 - foglicWe® - officina
pariice! l—
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Nel suo complesso I'unitd immobiliare non presenta elementi rilevanti né dal punto di
vista architettonico, né progettuale e né realizzativo, Anzi esternamente lo stato & di assoluto
degrado.

8) accerti la conformitd tra Ia descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico,
piano, interno, dati catastali e confini nel caso di terreni) e quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso dirilevata difformita;

a. se i datiindicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non
consenfono la sua vnivoca identificazione;

b. se idatiindicatiin pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione
del bene;

¢. se i dati indicati nel pignoramento: Pur non corrispondendo a quelli atfuali.
hanno in precedenza individuato I'immobile; in quest'ultimo caso rappresenti

la storia catastale del compendio pignorato;

Tutti gli immobili descritti nell'atto di pignoramento, redatto dall'avvocato Raffaella
Greco, sono ben identificati dal punto di vista catastale e facilmente individuabili sul territorio

mediante il loro indirizzo.

9) proceda, ove necessario, ad es eguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del
bene, alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari

non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

UNITA’ NEGOZIALE 1

LOTTO 1

L'immobile identificato come Lotto 1 di questa perizia € distinto al N.C.E.U. del Comune
di Cannara al foglio @particella -caiegoriu A/3 (abitazione di tipo economico).

llraffronto tralo stato attuale e le planimetrie catastali depositate pressol' Agenzia delle
Entrate, mostrano importanti difformita. Non solo date dal fatto che i lavori di ripristino e
miglioramento autorizzati dal Comune di Cannara con Concessione Edilizia n. 30 del
28/10/2000 hanno portato modifiche planimetriche che non hanno avuto seguito a livello
catastale, Pertanto, le planimetrie catastali piu recenti sono quelle presentate in data
22/12/1999 che evidentemente non possono riportare le modifiche avvenute a seguito dei

lavori suddetti,
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Oltre questo sono state riscontrate difformita tra le planimetrie urbanistiche legate alla
Concessione di cui sopra e lo stato attuale. Ogni piano presenta una diversa distribuzione degli
$pazi con nuovi divisori. In particolare:

1. al piano sottostrada & stato ricavato un bagno non autorizzato:
2. il piano sottotetto con destinazione d'suo soffitta non abitabile, destinazione d'uso

desunta dall'ultimo precedente autorizzato (Concessione Edilizig n. 30 del 28/10/2000),

e stato trasformato in Un appartamento funzionale, anche dal punto di vistg

impiantistico, e quindi con un aumento della superficie residenziale. Lavori che non
sono stati autorizzati da nessung licenza edilizia,

Siritiene che la posizione catastale dell'immobile oggetto di pignoramento non possa

essere aggiornata se non venga prima gperta una pratfica edilizia (accertamento di

conformitd) che possa sanare tutte le difformité urbanistiche riscontrate.

LOTTO 2

L'immobile identificato come Lotto 2 di questa perizia & distinto al N.C.E.U. del Comune
di Cannara al foglio .panicellanutegoria C/1 (negozi e botteghe).

Anche per questa unita immobiliare. sono state riscontrate difformita catfastali legate
ad una diversa distribuzione degli spaziinterni, E'stato ridotto I'ingombro del locale, realizzando

un bagno non autorizzato, in quanto non presente nelle planimetrie allegate all'ultimo
precedente edilizio (Concessione Edilizia n. 30 del 28/10/2000).
I riferimenti catastale son quelli legati all'ultima presentazione che risale al 22/12/1999.

Anche in questo caso, si ritiene che Ig posizione catastale dell'immobile oggetto di

pignoramento non possa €ssere aggiornata se non venqa prima aperta una pratica edilizia

(accertamento di conformitd) che possa sanare tutte |e difformita urbanistiche riscontrate.

UNITA' NEGOZIALE 2

LOTIO 3
L'immobile identificato come Lotto 3 dij questa perizia & distinto al N.C.E.U. del Comune

di Cannara al foglio .purﬁcellm (costruzioni e fabbricati per speciali esigenze

pubbliche).
Il raffronto tra lo stato attuale e gli elaborati planimetrici depositati presso I'Agenzia

delle Entrate non presentano difformitds. Pertanto, le planimetrie catastali pib recenti sono
quelle presentate in data 22/12/1999.
LOTTO 4
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L'immobile identificato come Lotto 4 di questa perizia & distinto al N.C.E.U. del Comune
di Cannara al foglim'ca‘regoria C/6 (stalle, scuderie, rimesse, autorimesse
senza fine di lucro).

Il sopralluogo e la documentazione urbanistica relativa all'ultimo precedente
autorizzato (S.C.ILA. n. 13 del 01/03/201 7) hanno messo in evidenza delle importanti difformita
rispetto agli elaborati catastali depositati. In particolare:

* alivello urbanistico la destinazione & cambiata da garage a officina. Questa variazione
non ha trovato riscontro catastalmente nella visura e nella planimetria relativa all' unita
immobiliare. Quindi rimane ancora Ia Ccategoria C/6 (stalle, scuderie, rimesse,
autorimesse senza fine dilucro), quando invece quella giusta sarebbe C/3 (laboratori
per arti e mestieri).

* Anche dal punto di vista planimetrico la situazione risulta non aggiormata. La
planimetria € ancora quella presentata in data 02/02/1989. Quello che era garage di

circa mq 26,0 ora € una officina di mq 52,0, avendo inglobato una parte dell'immobile

identificato ol N.C.E.U SRR o' o 5 di questa perizia).

Il fatto che si siano riscontrate“alcune difformita tra lo stato attuale e qli elaborati

dllegati alla S.C.L.A. n. 13 del 01/03/2017. fa si che la posizione catastale dell'immobile oggetto

di pignoramento non possa essere aggiornata se non venga prima aperta una pratica edilizia

(accertamento di conformitd) che possa sanare tutte le difformitd urbanistiche riscontrate.

LOTTO §
L'immobile identificato come Lotto 5 di questa perizia & distinto al N.C.E.U. del Comune

di Cannara al foglncotegorfo C/3 (laboratori per arti e mestieri).

Il raffronto tra lo stato attuale e la planimetria catastale ha messo in evidenza dedli
elaboratinon aggiornati. L'ultima planimetria catastale & quella presentata in data 02/02/1989
e quindi non adeguata alle modifiche avvenute conilaveri di ristrutturazione edilizia autorizzati
con S.C.LLA. n. 13 del 01/03/2017.

Inoltre, il fatto che si siano riscontrate alcune difformitd tra lo stato attuale e gli elaborati

allegati alla suddetta licena edilizia, fa si che la posizione catastale dell'immobile oagetto di

pignoramento non possa essere aggiornata se non venaad prima aperta una ulteriore pratica

edilizia (accertamento di conformitd) che possa sanare tutte le difformita urbanistiche

riscontrate.

B B e T

= Pla. AMLIARIEA A VR RS AR AR Sale A SAAmEd

B L T T T

ki T,



39

10)indichi I'utilizzazione prevista dallo sfrumento urbanistico comunale, acquisendo nel

caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica:

UNITA' NEGOZIALE 1

LOTTO 1 e LOTIO 2
Le unita immobiliari identificati come Lotto 1 e Lotto 2 di questa perizia riguardano

rispettivamente una civile abitazione identificata al N.C.E.U. del Comune di Cannara al foglio

w e un negozio identificato N.C.E.U. del suddetto Comune al fogliowgme

Il Programma di Fabbricazione vigente, (approvato con delibera del Consiglio
Comunale in data 20/05/2020) individua le due unitd immobiliari oggetto di pignoramento in
zona D2 (Parti del territorio destinate al completamento delle sole attivitd industriali ed
artigianali gia insediate —legge 47/85).

Alla data dell'ultima licenza edilizia (Concessione n. 30 del 07/06/2002) per lavori di
ristrutturazione post sisma, la zona di riferimento nel piano di fabbricazione vigente in quel
periodo era EC (agricole dismesse).

Per quanto sopra si ritiene che sia alla data dell'ultimo precedente autorizzativo, sia
alle condizioni vigenti, col nuovo Piano di Fabbricazione approvato dal Comune di Cannara,

la destinazione d'uso dell'immobile sia conforme allo strumento urbanistico adottato.

\5. t
; fabbricato contenente le =
unitd immobiliari oggetto \,
di pignoramento

z

#
L

Piano di Fabbricazione Vigente —zona D2
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UNITA’ NEGOZIALE 2

LOTTO 3

L" unitd immobiliare identificata come Lotto 3 di questa perizia riguarda una stazione di
servizio identificata al N.C.E.U. del Comune di Cannara af foglic P eidage.

Il Programma di Fabbricazione vigente, (approvato con delibera del Consiglio
Comunale in data 20/05/2020) individua I'unita immobiliare oggetto di pignoramento in zona
For (aree per attrezzature e servizi privati).

Alla data dell'ultima licenza edilizia (Permesso di Costruire n. 68 del 03/09/2009) per
lavori di ristrutturazione del'impianto di distribuzione, la zona di riferimento nel piano di
fabbricazione vigente in quel periodo era (distribuzione di carburanti).

Per quanto sopra si ritiene che sia alla data dell'ultimo precedente autorizzativo, sia
alle condizioni vigenti col nuove Piano di Fabbricazione approvato dal Comune di Cannara,
la destinazione d'uso dellimmobile sia conforme allo strumento urbanistico adottato.

Lofto 3 - unita
immobiliare oggetto di
pignoramento

Piano di Fabbricozione Vigente —zona F.,

LOTTO 4 e LOTIO 5
Le unita immobiliari identificate come Lotto 4 e Lotto 5 di questa perizia riguardano
urbanisticamente una officina. Catastalmente invece & un garage identificato al N.C.E.U. del

Comune di Cannara al fogli eI = U officing identificata ol N.C.EU. di
suddetto Comune al fogliad i .
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Il Programma di Fabbricozione vigente, (approvato con delibera del Consiglio
Comunale in data 20/05/2020) individua le due unitd immobiliari oggetto di pignoramento in
zona D2 (Parti del territorio destinate al completamento delle sole attivita industriali ed
artigianali gia insediate - legge 47/85).

Alla data dell'ultima licenza edilizia (S.C.I.A. n. 13 del 01/03/2017) per lavori di
ristrutturazione edilizia, la zona di riferimento nel piane di fabbricazione vigente in quel periodo
era EC (agricole dismesse).

Per quanto sopra si ritiene che sia alla data dell’ultimo precedente autorizzativo, sia
alle condizioni vigenti col nuovo Piano di Fabbricazione approvato dal Comune di Cannara,

la destinazione d'uso dell'immobile sia conforme allo strumento urbanistico adottato.

fabbricato contenente le
unita immobiliari oggetio
di pignoramento

Piano di Fabbricazione Vigente -zona D;
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11)indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e I'esistenza o meno di dichiarazioni di agibilitd. In caso di cosfruzione
redlizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva
deftagliatamente Ila tipologia degli abusi riscontrati e dica se l'illecito sia stato sanato
© sia sanabile ed i relativi costi, assumendo informazioni presso gli uffici comunali
competenti:

UNITA' NEGOZIALE 1
LOTIO 1 e LOTIO 2

Gliimmobili che fanne parte del Lotio | e del Lotto 2 e che riguardano rispettivamente

una civile abitazione e un negozio, costituiscono una porzione di fabbricato che & stato
oggetto di "INTERVENTO DI RIPRISTINO E MIGLIORMANENTO SISMICO Al SENSI DELLA L.61/98" a
seguito degli eventi calamitosi che hanno Colpito I'Umbria e le Marche nel 1997. Questi
interventi sono stati autorizzati con Concessione Edilizia n. 30 del 07/06/2002. Nella cartelia
edilizia non € stata riscontrata la presenza del certificato di agibilita.

Durante il sopralluogo sono perd emerse delle difformita:

LOTTO 1 —fogli

1) al piano sottostrada sono state redlizzate delle divisioni interne ed & stato ricavato un
bagno;

2) il piano softotefto con destinazione d'suo soffitta non abitabile, destinazione d'uso
desunta dall'ultimo precedente autorizzato (Concessione Edilizia n. 30 del 28/10/2000),
e stato trasformato in un appartamento funzionale, anche dal punto di vista
impiantistico, e quindi con un aumento della superficie residenziale non autorizzato.

Per quanto riguarda il punto 1), la realizzazione di divisioni interne si configura come
“attivita edilizialibera", la quale non richiede nessuna licenza edilizia in gquantossitratta diopere
interne. L"art. 118 comma 1 lettera e del Testo Unico Governo del Tenitorio L.R. 1/2005 dice che
SON0 ammesse senza titolo le opere interne alle unitd immobiliari di cui all’arficolo 7, comma 1,

lettera g) che recita a sua volta: “opere interne, quelle da reqglizzare all'interno delle unitd
immobiliari concernenti I'eliminazione, lo spostamento e la redlizzazione di aperture e poreti
divisorie interne _che non costituiscano elementi strutturali, sempre che non comportino

aumento del numero delle unita immobiliari o implichino increm ento degli standard urbanistici,

nonché concernenti la reglizzazione ed integrazione dei servizi igienico-sanitari e fecnologici,

da reqlizzare nel rispetto delle norme di sicurezza, di_quelle igienico sanitarie, sul

dimensionamento dei vani e sui rapporti aeroilluminanti".

Al contrario la redlizzazione di un bagno comporta un aumento di superficie

residenziale e quindi la necessaria richiesta di una licenza edilizia per poter essere redlizzato.
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Pertanto, la presenza di un bagno non autorizzato al piano seminterrato comporta una
modifica non autorizzata in violazione della normativa urbanistica.

Tali difformitd possono essere sanate dal punto di vista urbanistico mediante un
accertamento di conformita o il ripristino dello stato come da progetto autorizzato. Ipotizzando
una sanatoria degli abusi, risulta difficile fare una stima precisa e andlitica delle spese
necessarie per la loro eliminazione. Si ritiene comungue congruo ipotizzare:

e Spese Amministrative
{oneri Comunali, oneri di Sanatoria, oneri per pratica edilizia) € 3.200,00

e Spese tecniche € 1.800,00

Per quanto riguarda il punto 2), nei locali del softotetto & stato ricavato un
appartamento costituito da: soggiorno/pranzo, cucing, due bagni e due camere. Con
impianti autonomi e funzionati. Quindi un incremento di superficie residenziale di circa mq 80,0.

Per poter sanare tali difformitd si ritiene necessario eseguire preliminarmente uno studio
di fattibilita che verifichi il rispetto di tutti quei parametri urbanistici dettati dal Testo Unico
Governo del Territorio L.R. 1/2015. Dopodiché procedere con un accertamento di conformita
che possa regolarizzare dal punto di vista urbanistico tutti gli abusi.

Ipotizzando una sanatoria degli abusi, risulta difficile fare una stima precisa e analitica
delle spese necessarie per la loro eliminazione.

Si ritiene comungue congruo ipofizzare:

e Spese Amministrative
(oneri Comunali, oneri di Sanatoria, oneri per pratica ediizia) € 5.000,00

e Spese tecniche € 2.500,00

LOTIO 2 —fogli

Il locale commerciale non risulta conforme all'ultimo precedente edilizio autorizzato
(Concessione Edilizia n. 30 del 07/06/2002) relativo all'intervento di ripristino € miglioramento

sismico ai sensi della L.61/98 a seguito degli eventi calamitosi del'97.

In particolare, & stato ricavato un bagno non autorizzato. Tale abuso pud essere
regolarizzato mediante un accertamento di conformitd. La stima delle spese necessarie non
pud essere fatta analiticamente ma si pud ragionevolmente ipotizzare quanto segue:

e Spese Amministrative

(oneri Comunali, oneri di Sanatoria, oneri per pratica edilizia) € 3.200,00

e Spese tecniche € 1.800,00

UNITA’ NEGOZIALE 2
LOTIO gl S,
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L'immobile che fa parte del Lotto 3 una stazione di servizio per I'erogazione di
carburante. I Comune di Cannara, a seguito dell'intervento autorizzato con Permesso di
Costruire n. 101 del 02/12/2011, ha rilasciato il certificato di agibilita in data 17/10/2017. Durante

il sopralluogo non sono emerse difformitd urbanistiche con quanto sopra autorizzato.

LOTTO 4 -

Gli immobili che fanno parte del Lotto 4 e del Lotto 3, riguardano locali artigianali, in
particolare un'officina con rispettivo ufficio. Il fabbricato & stato oggetto di un intervento di
"RISTRUTTURAZION EEDILIZIA PER MODIFICHE ESTERNE E MANUTENZIONE STRAORDINARI APER
DIVERSA DISTRIBUZION EINTERNA" autorizzato dal Comune di Cannara con S.C.IL.A. n. 13 del
01/03/2017. A seguito del suddetto intervento, agli attinon e stato riscontrato nessun certificato
di agibilita.

Durante il sopralluogo sono perd emerse delle difformita. | prospetti del fabbricato non
risultano conformi agli elaborati di progetto autorizzati. In particolare:

* nelprospetto sud non sono stati realizzati entrambe gli infissi;

* nel prospetto nord & presente una bucatura in difformitd con gli elaborati di

progetto autorizzati;

* nel prospetto ovest sono presenti delle bucature difformi dagli elaborati di progetto

autorizzati;

» nelprospetto est & presente una bucatura in difformitd con gli elaborati di progetto

autorizzati.

Le difformita segnalate potranno essere regolarizzate mediante un accerfamento di
conformita.

La stima delle spese necessarie non pud essere fatta andliticamente ma si pud
ragionevolmente ipotizzare quanto segue:

e Spese Amministrative

(oneri Comunali. oneri di Sanatoria. oneri per pratica edilzia) € 2.000,00

¢ Spese tecniche € 1.500,00

12)accertilo stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da terzi, del fitolo
in base al quale & occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a contratto
d'dffitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratio, la data
di scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della
causa eventualmente in corso per il rilascio; in caso di beni di natura agricola, e
comunque in genere, lo stimatore assumera informazioni presso il debitore, il terzo
occupante, i vicini o le associazioni di categoria, effettuando ricerche presso I'Ufficio

del Registro con il nominativo oftenuto attraverso le informazioni assunfe:
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UNITA’ NEGOZIALE 1
LOTIO 1 - fogliceremminnlNNNNInGS

L'unitéd immobiliare che fa parte del Lotto 1 e che riguarda una civile abitazione, &

intestata per 1/2 dlla sig. roetg PSR- P’ 1/2 dla sig.r*

s Aiar

Attualmente I'immobile risulta libero, & abitato dalle debitrici,

LOTTO 2 - foglio

L'unita immobiliare che fa parte del Lotto 2 e che riguarda un locale commerciale, &

intestata per 1/2 sig. el - ccr 1/2 sig.rogs- . A 'tuclimente
I'immobile risulta occupato da I' attivit e, o Un contratto di

comodato d'uso registrato all' Agenzia delle Entrate.
I contratto di cui sopra non € mai opponibile alla procedura, indipendentemente dal

fatto che sia precedente o successivo al pignoramento.

LOTTO 3 - fogli

L'unitd immobiliare che fa parte del Lotto 3 e che riguarda una stazione di servizio, &
intestata alla societd SR | lcgale rappresentante € la sig.ro ol RS

In data 28 dicembre 20146 & stato registrato a Perugia al n. 28238 serie 1T, un contratto
in cui la societd Y. con sede in Cannara, via Bevagna, strada Provinciale Torgiano,
codice fiscale e numero di iscrizione al registro delle Imprese della C.C.ILA.A. di Perugia
020238305446 e numero Rea PG-174521, concede in affitto per un periodo di sei anni, alla
societt SENNEGGVEEEEERY. -o- scdc in Albano laziale, via del Mare 192, codice fiscale e
numero di iscrizione al registro delle Imprese della C.C.ILA.A. di Roma 12894251003 e numero

Rea PG-1408290, I'impianto costituito da:
e |'area ricompresa nella consistenza degli Enfi Urbani del Comune di Cannara al

foglio@oarticellc ciiilllllle (parte);

« porzione di fabbricato con destinazione d'uso ufficio al servizio del distributore e
censito al N.C.E.U. del suddetto Comune al foglioSBpartice!l GG

In virtd del suddetto contratto di affitto, “la societa * RIS ' Visia [
conformazione dell'area e della residua proprieta della societd <P nonché in

considerazione della necessita di mantenere da parte della famiglic <iNEGGGEG——'0CCessO

alla propria abitazione, concede diriffo di passaggio, pedonale € carrabile, da ambo i lati del

piczzale. Inoltre I g guead o0 ccde | diitto di passaggio/accesso ai locali

prospicienti la suddetta stazione di rifornimento, autorizzando la societd ARRSL.

LOTTO 4 - fogliG@Particell LOTTO 5 —fogli k
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Le unitd immobiliari che fanno parte del Lotto 4 e del Lotto 5 riguardano un fabbricato
ad uso artigianale su cui sono stati ricavati dei locali ad uso officina e un ufficio per la stazione
di servizio, e intestati alla sociei{:l'—pii legale rappresentante ¢ la sig.ra S—G— R,
’- Anche queste unita immobiliari rientrano nel contratto di affitto registrato a Perugia al
n. 28238 serie 1T, in cui la societd- .-'gon sede in Cannara, via Bevagna, strada
Provinciale Torgiano, codice fiscale e numero di iscrizione al registro delle Imprese dellg
C.C.LA.A. di Perugia 02023830546 & numero Rea PG-174521, concede in affitto perun periodo

di sei anni, alla sociefa mgyRaE=NllE con scde in Albano via del Mare 192, codice

fiscale e numero di iscrizione al registro delle Imprese della C.C.I.A.A. di Roma 12894251003 e
numero Rea PG-1408290, I'impianto costituito da:
« [|'area ricompresa nella consistenza degli Enti Urbani del Comune di Cannara al

fog eume N (Cfc);

* porzione di fabbricato con destinazione d'uso ufficio al servizio del distributore e

censito ol N.C.E.U. del suddetto Comune al foghsmiil

13)alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il cerfificato
di stato libero o I'esfratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati fitolari
degli immobili pignorati (nel caso in cui non sia noto il Comune in cui é stato contratto
il matrimonio, tale lvogo sard desunfo dal certificato di matrimonio richiedibile nel
Comune diresidenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice
convenzione di slepm_fazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i

competenti uffici;

Siallega estratto il Cerfificato di Stato Libero rilasciato dall' ufficio anagrafe del Comune

di Cannara per la sig.ro<——

14)ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore
esecutafo acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale

(verificando se lo stesso é stato trascritto in favore del coniuge assegnatario);

Non sussiste tale condizione.

T
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15)precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisando Ila loro
rispondenza alla vigente normativa e, in caso confrario, i costi necessari al loro

adeguamento;

UNITA’ NEGOZIALE 1

LOTTO 1 - foglic A= NNNEIF- civile abitazione

A seguito dei lavori di "RIPRISTING E MIGLIORAMENTO SISMICO Al SENSI DELLA L. 61/98"
autorizzati dal Comune di Cannara con Concessione Edilizia n. 30 del 07/06/2002, risulta

quanto segue:
IMPIANTO ELETTIRICO

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

redlizzazione. E' stato realizzato sottotraccia a partire dalla centralina, da dove si snodano j fili
conduttori. Gli ambienti sono serviti in modo adeguato da prese, interruttori e punti luce. Non
sono statiriscontrati dispositivi di illuminazione di sicurezza che garantirebbero un livello minimo
diilluminamento in caso di assenza di tensione elettrica.

IMPIANTO TERMICO

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

realizzazione. L'impianto di riscaldamento risulta costituite da una caldaia a metano
indipendente che alimenta dei termosifoni. Inoltre la stessa & predisposta per la produzione di
acqua calda sanitaria in corrispondenza dei bagni e della cucina.

L'immabile non & corredato di raffrescamento estivo.

IMPIANTO IDRICO

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

redlizzazione. L'adduzione di acqua potabile avviene dall'acquedotto principale e serve
I'unita immobiliare tramite i bagni e la cucina. L'impianto di scarice € di tipo a gravita, | servizi

igienici sono completi di tutti i sanitari.

Come gia riportato, nella soffitta & stato ricavato, senza autorizzazione urbanistica, un

appartamento indipendente anche dal punto di vista impiantistico, svincolato dall' abitazione
sottostante. Si ritiene che, essendo stato un intervento non autorizzato, la conformita degli

impianti non sia mai stata rilasciata.

LOTTO 2 - fogli - locale commerciale

A seguito dei lavori di “RIPRISTINO E MIGLIORAMENTQO SISMICO Al SENSI DELLA L. 61/98"
autorizzati dal Comune di Cannara con Concessione Edilizia n. 30 del 07/06/2002, risulta

guanto segue:
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IMPIANTO ELETTRICO

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

realizzazione. E' stato realizzato sottotraccia a partire dalla centralina, da dove si snodano i fil
conduttori. Gli ambienti sono serviti in modo adeguato da prese, interruttori e punti luce. Non
sono stati riscontrati dispositivi di iluminazione di sicurezza che garantirebbero un livello minimo
diilluminamento in caso di assenza di tensione elettrica.

IMPIANTO TERMICO

Le caratteristiche dell'impianto rispondono ai requisiti € alle norme vigenti al momento della

realizzazione. L'impianto di riscaldamento risulta costifuito da una caldaia a metanc che si
trova nel bagno, che & stato realizzato senza autorizzazione urbanistica, che alimenta dei
ventilconvettori. Inoltre la stessa € predisposta per la produzione di acqua calda sanitaria.
L'immobile non & corredato diraffrescamento estivo.

IMPIANTO IDRICO

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

realizzazione. L'adduzione di acqua potabile avviene dall'acquedotto principale e serve
I'unita immobiliare tramite i bagni e la cucina. L'impianto di scarico € di tipo a gravita, | servizi

igienici sono completi di tutti i sanitari.

LOTTIO 3 - stazione di servizio

A seguito dei lavori di autorizzati dal Comune di Cannara con Permesso di Costruire n.

101 del 02/12/2011, risulta quanto segue:

IMPIANTO ELETTRICO

Le caratteristiche dell'impianto elettrico & del tipo previsto dalla normative CEl 64-8 e
dall'appendice “C" delle norme CEl 64-2, 31-30, 31-35° (impianti elettrici in luoghi con pericolo

di esplosione e/o incendio), in particolare sono impiegati cavi elettrici del tpo “non propaganti

la fiamma" conformi alle norme CEl 20-22 essi ricorrono in cunicoli in PVC di sezione variante
da mm 50 a mm 150 e risultano perfettamente sfilabil.

In corispondenza delle deviazioni e delle derivazioni sono redlizzati appositi pozzetti in
muratura di mattoni ad una testa o prefabbricati in cemento vibrato muniti di appositi chiusini
in ghisa carrabile; la sezione dei cavi varia da mmq 1,6 ammaq 2.5.

Le apparecchiature elettriche neiluoghi classificati AD sono del tipo Exd; tutte le utenze diluce
e forza motrice hanno linee indipendenti munite di protezioni termiche che confluiscono nel
quadro elettrico posto all'interno dell’ ufficio (Lotto 5 di questa perizia — identificato al foglio 7
particella 232 sub. 2) dove sono posizionati anche gli inferruttori generali magnetotermici per
luce e forza motrice e gli interruttori per le singole utenze: vi trovano inoltre posto i

telesalvamotori per i motori degli erogatori.
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A valle dei contatori sono installati deu interruttori differenziali per luce e forza motrice con
soglia d'intervento di 0.5 ampere a protezione di tutte le linee e le apparecchiature da pericoli
di basso isolamento.
IMPIANTO TERMICO

Assente,
IMPIANTO IDRICO

L'impianto di scarico delle acque reflue & di tipo industriale e costituito dalle acque reflue di
dilavamento dei piazzali dell'impianto, le quali confluiscono in corpo idrico superficiale previo
impianto di frattamento acque (pozzetto scolmatore - separatore fanghi — separatore oli

coalescente).

LOTTO 4 - fogli officina
A seguito dei lavori di autorizzati dal Comune di Cannara con S.CL.A. n. 13 del

01/03/2017, risulta quanto segue;
IMPIANTO ELETTRICO
E' stato redlizzato a vista con canaline esterne a partire dalla centralina, da dove si snodano i

fili conduttori. L'ambiente & servito in modo adeguato da prese, interruttori € punti luce. Non
sono stati riscontrati dispositivi di illuminazione di sicurezza che garantirebbero un livello minimo
diilluminamento in caso di assenza di tensione elettrica.

IMPIANTO TERMICO: Assente.

IMPIANTO IDRICO: Assente,

LOTTO 5 - fo - officina

A seguito dei lavori di autorizzati dal Comune di Cannara con S.C.LA. n. 13 del

01/03/2017, risulta quanto segue:

IMPIANTO ELETTRICO

L'unico locale servito e |'ufficio dove si trova la centralina che gestisce elettricamente tutto
I'impianto del distributore (Lotto 3 - foglicE—G—_gGuG—_ . Lc coratteristiche sono quelle gia
descritte sopra per Il Lotto 3.

IMPIANTO TERMICO: Assente.

IMPIANTO IDRICO: Assente.

16)dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piu loffi. Provveda, in quest'ulfimo
caso, alla loro formazione, possibilmente rispeftando la tipologia complessiva del bene
come criginariamente acquistato dal debifore esecutato (appartamento con garage
e soffitta; villetta; ecc.) e comunque evitando eccessive frammentazioni in lotti. In ogni

caso descriva le vie di accesso (pedonale e carraio) ai lofti (passaggio pedonale e/o
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carraio sugli alti lofti, o su beni di terzi) evitando la creazione di lofti interclusi e

redigendo apposita planimetria esplicativa;

UNITA' NEGOZIALE 1

LOTIO 1 -fogli - civile abitazione

L'immobile che fa parte del Lotto 1 riguarda una civile abitazione costituita da:

e un piano seminterrato non collegato ai vani principali di casa ma accessibile solo
esfernamente con: un locale rustico, delle cantine e un bagno redlizzato senza
autorizzazione urbanistica.

e al piano terra troviamo l'ingresso principale all'abitazione con: una cucina, un
disimpegno e un piccolo soggiorno.

e al piano primo, accessibile dalle scale interne, troviamo: un disimpegno, quattro
camere e un bagno.

e al piano terzo troviamo le soffitte su cui oggi, senza nessuna autorizzazione edilizia, &

stato ricavato un appartamento.

Benché i locali nei vari paini siano accessibili in modo indipendente 'uno dall'altro,
risulta indiscutibile la sussistenza del vincolo di pertinenza del piano interrato e delle soffitte
all'abitazione sussistendone i presupposti:

» oggeftivo: la destinazione deve essere caratterizzata dal requisito di durevolezza,

(e cioe il rapporto pertinenziale non deve essere meramente occasionale), e deve
essere ad ornamento di un'altra cosa da intendersi come bene principale;

¢ soggeftivo: la volontd de4| proprietario o fitolare di un diritto su entrambe i beni di

porre la pertinenza in un rapporto di strumentalita funzionale nei confronti del bene

principale.

Per quanto concerne la suddivisione in piu lotti, si ritiene che 'abitazione non abbia
caratteristiche distributive ed impiantistiche tali da poterne considerare un frazionamento che

ne produca un aumento del valore rispetto alla sua unjta.
Per quanto sopra si ritiene che 'unitd immobiliare non possa essere frazionabile in piu

lotti.

LOTTO 2 - fogli locale commerciale

L'immebile che fa parte del Lotto 2 riguarda un locale commerciale costituito da un
unico grande vano con accesse indipendente su cui € stato ricavate un bagno senza
autorizzazione edilizia.

Il locale ha un unico ingresso e, per quanto concerne la possibilita di una suddivisione
in piU lothi, si ritiene che I'unitd immobiliare non abbia caratteristiche distributive ed
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impiantistiche tali da poterne considerare un frazionamento che ne produca un aumento del
valore rispetto alla vendita unitaria.
Per quanto sopra si ritiene che 'unita immobiliare non possa essere frazionabile in piv

lotti.

LOTTO 3 — stazione di servizio

L'immobile che fa parte del Lotto 3 riguarda una stazione di erogazione carburante

costituita da uno spazio esterno su cui e ubicata una pensilina metallica e i vari distributori per
I'erogazione del carburante.
Viste le caratteristiche dell'unita immobiliare in questione, si ritiene assolutamente

infattibile un frazionamento dell'unitd stessa.

LOTTO 4 - 5-fo locali artigianali

A seguito dell'intervento di “Ristrutturazione edilizia per modifiche esteme e
manutenzione straordinaria per diversa distribuzione interna” autorizzato dal Comune di
Cannara con $.C.ILA.n. 13del 01/03/2017, le due unita immobiliari sopra descritte costituiscono

un fabbricato con destinazione d'uso artigianale.
LOTTO 5 - foglickmm

LOTIO 4 — foglio#® i s
e

—12

;=
5,85 ma

—205—

Si & gid messo m evidenza che, a seguito dell'intervento di cui sopra, la disfribuzione
interna dei locali e le loro rispettive superfici siano variate rispetto a guanto riportato nelle
planimetrie catastali, rendendo i due lotti (3 e 4) ancor pit faciimente riconducibili ad un unico

fabbricato artigianale da considerare nella sua interezza.
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Inoltre la particolare ubicazione del fabbricato, anche dal punto di vista catastale,
all'interno della particella 526 (Lotto 3 di questa perizia) la rende ancor piv identificabile come

un fabbricato a servizio del distributore stesso.

LOTTO 3 - foglio #

parfice! <4 e
LOTIO 5 - foglio®
parficello G
A
LOTIO 4 - foglio #® \ &
particelo g
g

=
CORTE ESCLUSIVA %
7

MAPP 232 ' <€
sua 2 na®

IAPP 232

MAPP 525

La vendita dei Lotti 4 e 5 in maniera disgiunta dalla stazione di servizio, comporterebbe
I'impossibilita di avere un accesso pedonale e carrabile indipendente (a meno di una servitu
di passaggio), proprio perché completamente all'interno del Lotto 3.

A rafforzare tale considerazione c'é il contratto di affitto dellc-nigmay. cHc
prevedeva appunto non solo I'area di servizio di distribuzione (foglio Bparticella ‘ ma
anche il fabbricato suddetto su cui fra I'altro, nel locale ufficio, e stata realizzata la centralina
dell'impianto elettrico che gestisce il distributore stesso.

Per guanto sopra si ritiene che I'unita immobiliare del Lotto 3 (stazione di servizio) e

guelle del Lotto 4 e 5 non possano essere venduti separatamente.
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17)determini il valore dell'immobile, considerando lo stato di conservazione dello stesso e
di gquanto suggerifo dalla comune esperienza circa le differenze fra libero mercato e
vendite coatfive (indicativamente circa il 15-20% di differenza), nonché considerando
come opponibili alla procedura i soli contratti di locazione aventi data certa anteriore
al pignoramento; quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa coniugale essi
dovranno essere ritenuti opponibili alla procedura solo se trascritti in data anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento (in questo caso I'immobile verra valutato
tenendo conto che I'immobile restera nel godimento dell’ex coniuge e dei figli fino al
raggivungimento dell'indipendenza economica - presumibilmente 26 anni - dell'vltimo
dei figli);

LOTTO 1
L'immobile che fa parte del Lofto 1 riguarda una civile abitazione identificata al N.C.E.U. del
Comune di Cannara al foglio Wpcsieetenesssililie - risocttiva corte censita al N.C.E.U. del
suddetto Comune al foglio WSy RgEl < idcenfificato come Bene Comune non
Censibile.

Come gid esaminato nel quesito 16), la valutazione ai fini di una vendita & stata
effettuata considerando I'immobile in un unico lotto. Il valore desunto dalla stima analitica,
allegata alla perizia, e pari ad € 114.778,00 (euro

centoquattordicimilasettecentosettantotto/00).

LOTTO 2
L'immobile che fa parte del Lotto 2 riguarda un locale commerciale al N.C.E.U. del Comune di

Cannara al foglio _e rispettiva corte censita al N.C.E.U. del suddetto
Comune al foglio siuiiiestlll - i<nfificato Bene Comune non Censibile.

Anche per questo immobile la valutazione, ai fini di una vendita, & stata effettuata
considerandolo in un unice lofto. Il valore desunto dalla stima andlitica, allegata alla perizia, &

pari ad € 27.580,00 (euro ventisettemilacinguecentoottanta/00).

LOTTO 3-LOTTO 4 e LOTTIO 5
L'immobile che fa parte del Lotto 3 riguarda un'area di servizio per la distribuzione del

carburante censita al N.C.E.U. del Comune di Cannara al foglio WiFNSREe® nolire a fale
valutazione vanno considerati gli immobili ad uso artigianale identificate al N.C.E.U, del
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suddetto Comune al fogle=juauSiihensf NNELE" o in questa perizia abbiamo

identificato rispettivamente come Lotto 4 e Lotto 5.
Perla determinazione del pit probabile prezzo di mercato sono stati tenuti in considerazione

tre diversi metodi di stima.

1. Il primo & in base alla rendita catastale della porzione della stazione e del fabbricato

ad uso artfigianale:

» Lotto 3 (distributore) € 47.680,92
* Lotto 4 (officina) € 5.101,74
s Lotto 5 (officing) €18.903,78

totale = € 47.680,92+ € 5.101,74 + € 18.903,78= € 71.686,44
W e e

2. llsecondo metodo invece tiene di conto del valore della locazione per la parte locata
(Lotto 3 - distributore), mentre per la restante (Lotto 4 e Lotto 5 — locali artigianali) si &
determinato il valore di mercato framite la comparazione.

La formula € Vm=Rn/r dove: =

Vm= valore di mercato dellimmobile

Rn=reddito annuale netto

r & il saggio di capitalizzazione

Vm=Rn/r = 9.180,00 / 0,06 = € 153.000,00

A questa cifra dobbiamo sommare poi il prezzo di vendita del fabbricato artigianale
pari ad € 51.455,00 (euro cinquantunomilaquattrocenticinguantacinque), come da

stima analitica allegata.
totale = € 153.000.00 + € 51.455,00 = € 204.455,00

3. L'ultimo metodo ripré‘ﬁde in considerazione la stima in essere nel piano delle alienazioni
2016, gia effettuata negli anni precedenti per una porzione di piazzale pari a mqg 600,
proporzionandola alla nuova metratura di 1044 mq del lotto oggetto di stima.

Quindi € 150.000,00 * 1044 / 820 = € 190.975,41

Procedendo quindi alla riconciliazione de valori determinati dai tre procedimenti di
stima, ed effettuando quindi una media dei tre valori ottenuti, corrispondenti a:

e metodo 1-€71.686,44

* metodo 2 € 204.455,00

s metodo 3 € 190.975,61
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Scarfiamo il primo risultato in quanto eccessivamente inferiore ai risultati degli altri due

metodi di stima, probabilmente in quanto la rendita catastale non & adeguata ai prezzi di

mercato. Si procede quindi alla media matematica tra i risultati del secondo e terzo
metodo, che porta ad un valore di stima definitivo pari a: (€ 204.455,00 + € 190.975,61) / 2

=€197.715,31 (euro cenTonovon‘raseHemiloset‘recemoquindici}S1)

18)se I'immobile é pignorato solo pro-quota:

dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in quest'ultimo caso, alla formazione dei
singoli lotti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei
singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagliin denaro;

In tal caso I'esperfo dovra verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e
frascrizioni presenti anche sulle quote no pignorate; in caso di terreni, proponga in
allegato alla perizia un'ipotesi di frazionamento, e solo una volfa intervenuta
I"approvazione da parte del givdice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica,
anche senza il consenso del proprietario, allegando i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio competente:;

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

I'infero immobile;

Non sussiste la condizione, tutte le unitd immobiliari risultano pignorate nella loro

interezza. Come gid riportato nella risposta al quesito 16), le unitd immobiliari non sono
divisibili non sussistendone i requisiti. Il frazionamento in piv unita comporterebbe un
sensibile deprezzamento del valore dei singoli lotti rapportato proporzionalmente al valore

intero.

Sirifiene alfresi necessario confluire in un'unica vendita, gli immobili cosi identificati:

LOTTO 3 - stazione di servizio - N.C.E.U. foglio i

LOTTO 4 - officina - N.C.E.U. foglio et
LOTTO 5 - officina = N.C.E.U. foglio (i ety

come medlio specificato al quesito 14).

19)nel caso di pignoramento della sola nuda proprietd o del solo usufrutto defermini il

valore del diritto pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell'intero:
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Non sussiste tale condizione.

20)nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del ferreno.

Il raffronto tra lo stato attuale e la documentazione urbanistica e catastale ha messo in
evidenza, per quasi tutti gli immobili oggetto di pignoramento, delle difformitd. Non si parla di
immobili abusi ma: di opere realizzate in difformita agli ultimi precedenti autorizzati: e a una

situazione catastale non aggiornata.

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

ricevuto e rimane a disposizione per qualsiasi chiarimento.

Foligno 21 ottobre 2020
dott. ing. federico berti piras
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