





9) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformita 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;

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

11) indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
I'esistenza o meno di dichiarazioni di agibilita. In caso di costruzione realizzata 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;

12) 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 di affitto o locazione, verifichi la
data di registrazione, la scadenza del contratto, la data di scadenza per l'eventuale disdetta,
l'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 ottenuto attraverso le informazioni assunte;

13) 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 di cui non sia noto il Comune in cui & stato contratto il matrimonio, tale luogo sara desunto
dal certificato di matrimonio richiedibile nel Comune di residenza); in caso di convenzioni matrimoniali
particolari (non di semplice convenzione di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso
i competenti uffici;

14) ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale (verificando se lo stesso & stato
trascritto in favore del coniuge assegnatario);

15) descriva sommariamente 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 tipologia 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 altri lotti, 0 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 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 [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 l'immobile & pignorato solo pro-quota:

- dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo 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;

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

19) nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini il valore del
diritto pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell'intero;






RISPOSTA AL QUESITO n. 4
Sulla base di quanto dichiarato dall'incaricata e dalle caratteristiche dell'immobile di
unica proprieta, non risulta costituito ne condominio ne spese condominiale ne tanto meno

amministratore (allegato “B” - verbale sopralluogo).

RISPOSTA AL QUESITO n. 5
Dalla verifica presso 'Agenzia del Territorio, dalla disamina dell'atto di provenienza e
dalla visura ipotecaria non risulta I'esistenza di diritti demaniali ne usi civici afferenti alla

proprieta oggetto di perizia.

RISPOSTA AL QUESITO n. 6

Per le formalita come iscrizioni, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli che
saranno cancellate dalla procedura si fa riferimento a quelle riportate nella Certificazione
Notarile (allegato “D’ - Certificazione Notarile).

Non sono emersi altri vincoli e/o oneri che resteranno a carico dell’acquirente
(allegato “E” - Visura Pubblicita Immobiliare).

I costi di cancellazione dell'iscrizione di ipoteca e del pignoramento, ammontano a

circa € 330,00.

RISPOSTA AL QUESITO n. 7 e 15

Gli immobili oggetto di esecuzione sono costituiti da un fabbricato ad uso artigianale
(categoria catastale D1) realizzato su di un lotto di terreno produttivo per una superficie
catastale di mq. 4.651 compreso quella coperta e un lotto limitrofo ad uso agricolo
(seminativo) per una superficie catastale di mq. 3.540, siti nel Comune di Gualdo Cattaneo —
fraz. San Terenziano — zona industriale/artigianale.

Tali lotti confinano a nord-est con le particelle 2169 e 2177 (strada di urbanizzazione
in parte), a est con le particelle 2175 e 720 di altre ditte, a sud con la particella 2172 di altra
ditta.

Si perviene a tale complesso da strada denominata catastalmente “via del Laghetto”
anche se non completa in tutte le sue parti.

I beni esecutati si presentano senza alcuna recinzione e ancora con lavori da terminare,
in special modo alcune opere di urbanizzazione, nella sistemazione esterna, nella
piantumazione necessaria e nell'installazione di impianto fotovoltaico e solare termico

(allegato “F” - documentazione fotografica).



L'edificio ¢ composto da un unico piano fuori terra, di forma regolare rettangolare,
destinato alla lavorazione e trasformazione di carne e salumi per una superficie di circa mq
814, oltre a una zona destinata a uffici di servizio per una superficie utile di circa mq 91.

E stato realizzato con intelaiatura metallica, pannelli di tamponatura e copertura del
tipo sandwich, infissi parte in alluminio e parte in pve di color bianco, finestre con doppio
vetro, canali di gronda e pluviali in lamiera zincata e verniciata.

D'intorno ¢ presente un piccolo marciapiede in cemento lisciato, la restante zona
produttiva risulta livellata con breccino di cava, mentre il rateo di terreno a destinazione
agricola ¢ libero e allo stato incolto.

E provvisto di vari accessi, pedonali per il personale e di servizio oltre a carrabili per
lo scarico e il carico delle merci con aperture meccanizzate.

Nella facciata principale insiste un ingresso pedonale per accedere a un piccolo
disimpegno a servizio di quattro uffici amministrativi/commerciali, due servizi igienici e
accessori.

Sulla stessa facciata vi ¢ anche un ingresso carrabile per accedere direttamente nel
locale spedizioni in cui confluiscono varie aperture interne all'edificio, costituito da vari e
numerosi locali destinati alle varie fasi di trasformazione della carne, quali sezionamento,
lavorazione, conservazione, stoccaggio, cottura, stagionatura, ecc come meglio evidenziato
nella planimetria catastale allegata.

Il fabbricato ¢ dotato di locali spogliatoio per maschi e per femmine, relativi wc, il
tutto disimpegnato da un corridoio con accesso anche dall'esterno.

Tutte le suddivisioni interne sono in pannellatura metalliche con finiture pre-
verniciate, come pure per i controsoffitti posti ad una altezza utile costante di ml. 3,45 dal
pavimento, costituito da cemento lisciato con finitura al quarzo.

Tutte le utenze sono realizzate in via provvisionale, come dichiarato nel verbale di
sopralluogo.

Gli immobili sono individuati al catasto come appresso:

CATASTO FABBRICATI

foglio 65, particella 2954, categoria D/1, rendita € 7.720,00

CATASTO TERRENI

foglio 60, particella 2174, seminato, cls 2, mq 3540, reddito dominicale e agrario € 17,17

RISPOSTA AL QUESITO n. 8
[ dati riportati nel pignoramento e nella certificazione notarile sono conformi allo stato

dei luoghi e alla documentazione catastale acquisita.









DESTINAZIONI VALORI MEDI al €/mq
Terreno agricolo mq 3540 € 2,20
Laboratorio con servizi e uffici mq 905 € 585,00
Superficie residua realizzabile mc 1369 € 66,00

Per quanto sopra, viene calcolato il valore dell'intero compendio immobiliare oggetto

di pignoramento con le relative decurtazioni.

DESTINAZIONE mq | VALORE | VALORE € | COEF. VALORE
COM | Medio di Finale €
M. €/mq merito
%
Terreno agricolo 3540 22 7.788,00| 100% 7.788,00
Laboratorio con servizi e uffici 905 585,00 529.425,00| 100 % 529.425,00
Superficie residua realizzabile 1369 66,00 90.354,00| 100 % 90.354,00
Valore Lotto Unico € 627.567,00
Detrazione per urbanizzazione, sistemazioni esterne, realizzazione fotovoltaico e - 90.002,25
solare termico, piantumazioni, spese tecniche, collaudi ecc. 17% su € 529.425,00 €
» abbattimento per vizi occulti, locazione ecc. 3% € - 15.882,75
Valore finale Lotto Unico € 521.682,00
. Valore per arrotondamento € 522.000,00

diconsi euro cinquecentoventiduemila/00.
RISPOSTA AL QUESITO n. 18 e 19

L'immobile ¢ stato pignorato per l'intera proprieta.

RISPOSTA AL QUESITO n. 20

Sulla base del sopralluogo e dai relativi rilevamenti in sito, comparati con le planimetrie
catastali e gli elaborati progettuali, si ritiene conforme alle normative urbanistiche salvo quanto
riportato in risposta al quesito 9.

Tanto dovevasi in ossequio al mandato ricevuto.

Spoleto, 18 febbraio 2019

ICTU.
geom. Antonello Musci






