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TRIBUNALE DI SPOLETO

Consulenza Tecnica d’Ufficio nella

Esecuzione immobiliare promossa da:

BCC NPLS 2020 S.R.L., (Avv. Roberto Malizia)
contro

¢ = PPl Gean = Sunt

PREMESSA

Con riferimento alla causa in oggetto il Giudice dell’Esecuzione, Dott. Alberto
CAPPELLINL con provvedimento del 31/01/2023. ha disposto la nomina del sottoscritto
Dott. Carlo BONTFAZI MEFFE, agronomo, in qualitd di Esperto.
Accettato Iincarico e, prestato giuramento di rito. ricevevo I'incarico di rispondere ai
seguenti quesiti:

1. verifichi. prima di ogni altra attivita, a complelezza della documentazione ex all’art.

267 c.p.c., (estratto del catasto (¢ dertificati delle liscrizioni o trascrizioni relative
alllimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione  del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali ¢
dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al Giudice e al creditore procedente
i documenti ¢ gli atti  mancanti o inidonei:

2. provveda guindi subito ;

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

lintegrazione: in particolare acquisisca ., ove non depositati:

concessione in sanatoria: 2) anche se anteriormente al ventennio. copla integrale del
titolo di provenienza al debitore dell’immobile pignorato:

3. predisponga I'elenco delle iscrizioni e irascrizioni pregiudizigvoli  {ipoteche.

pignoramenti, sequestri, domande giudiziali) gravanti sul bene ivi compresi: i vincoli

derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso. i vincoli connessi

con il suwovcarattere storico artistico, ovvero di natura paesaggistica ¢ simili, atti di
2
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.

asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, atti di asservimento urbanistict ¢
cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione-della
casa conjugale al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso (es. omeri reali, servitu. uso.
ahitazione, obbligazioni propter remi. €cc.).

4. accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale. nonché eventuali spese

condominiali insolute relative all’ultimo biennio (stante il disposto deil’ait. 63 secondo
comina disp. att, c.e.)

5. rilevi Iesistenza di diritti demaniali (di superticie o servitl pubbliche) o usi civiel

evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto:

6. riferisca dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che

comungue risulteranno non opponibile all’acquirente (tra cui iscrizioni. pignoramenti, e
altre trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a cid necessari,

7. descriva. previo necessario accesso all’inlerno. |'immobile pignorato indicando:

comune, localita, via. numero civico. scala, piano, interno): caratteristiche inteme ed
esternc: superficie commerciale in mg, altezza interna utile, esposizione, condizione di
manutenzione: confini (nel caso\di terreni): dati calastali attuali. eventuali pertinenze,
accessorl. e millesimi di parti-comuni, Qualora si tratti di pit immobili pignorali,
fornisca la descrizione analitica dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascun
immobile: appartamento, capannone, ecc. ):

8. verifichi. in particolare, la libera accessibilita dell’immobile pignorato, evidenziando,
in caso contrario di bene intercluso, quali siano le vie di accesso allo stesso. su quali
particella insistano ¢ chi abbia la titolarita di queste ultime. al fine di permettere di
valutare la possibilita di un’estensione del pignoramento volta a ricostruire  un
complesso immobiliare da mettere in vendita dotato di accessi alla pubblica via:

9. accerli la conformitd tra la descrizione attuale de] bene (indirizzo, numero civico,

piano, interno. dati catastali e confini nel caso di terreni) e quella eontenuta nel

pignoramento evidenziando. in caso di rilevata difformita:

il
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a)  se 1 dati indicati in pignoramento non hanno mai identificate Fimmobile ton

consentono la sua univoca identificazione:

b) se i dati indicati nel pignoramento sono erronei ma consentono Iidentificazione del
bene;

¢)  se1daniindicati in pignoramento, pur nen corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenzaindividuato 1'immobile: in quest’ultimo caso rappresenti la storia catastale

del compendio pignorato:

10. proceda. ove necessario, ad gseguire le necessarie varazioni per I"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:

11. _indichi ["utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale. acquisendo,

nel caso di terreni. il certificato di destinazione urbanistica:

12. indichi la_conformita 0 meno _della costruzione alle autorizzazioni 0 concessioni
amministrative ¢ Desistenza di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della | normativa urbanistico-edilizia. descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi ¢ dica se I'illecito sia stato o meno sanato o sia
sanabile  ed dei relativi costi, assumendo  informazioni presso gli uffici comunali
competenti; verifichi I'esistenza di eventuali oneri concessori non pagati

13. _accerti lo stalo di possesso del bene. con Vindicazione se occupato da terzi. del
titolo in base al quale ¢ occupato: ove il bene sia occupato sia occupato da terzi in base
ad un contratto di aftitlo o locazione. verifichi la data di registrazione, la scadenza del
contratto, Neventuale data di rilascio fissala o lo stato della causa eventualmente in
corso scadenza per il rilascio; in caso di beni di natura agricola. e comungue in genere, lo
stimatore  assumerd informazioni presso il debitore. il terzo vccupante! 1 viciai' o le
associazioni di categoria, effettuando le ricerche presso 1'Ufficio del Registro  con il

nominative ottenuto attraverso le informazioni assunte:
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14. alleghi. avendone fatto richiesta presso i competenti uffier delfo stato civile. il
certificato di stato libero o 1estratio per riassunto dellatto di matrimonia degh eseeutili
titolari degli immobili pignorati (nel caso in cui non sia noto il comune in cui sia stato
contratto il matrimonio, tale luogo sard desunto dal certificato di matrimonio richiedibile
nel comune di residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di
sempliceconvenzione di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i
c:_:mpelt:ﬁti uffici:

15. ove 'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore

eseculato. acquisisca il provvedimento di asscgnazione della casa coniugale (verificando
se 1o stesso & stato trascritto in favore del coniuge assegnatario):

16. precisi le caraueristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisando la
loro rispondenza alla vigente normativa ¢ in caso contrario, i costi necessari al loro
adeguamento:

17. dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piil_lotti. Provveda. in

quest’ultimo caso, alla loro formazione possibilmente rispettando la tipologia
complessiva del bene come —ériginariamente acquistato dal debitore esecutato
(appartamento con garage ¢ Seflilta, villetia, ‘ece.) '@ comunque evitando eccessive
frammentazioni in lotti (le quali possono anche determinare una perdita di valore del
compendio). In ogni caso descriva le vie di accesso (pedonale ¢ carraio) ai lotri
(passaggio pedonale ¢/o carraio sugli altri lotti. o su beni di terzi) evitando la creazione di
lotti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa, Qualora abbia formato piu
lotti. verifichi se gli impianti elettrico, idrico. termico risultano 0 meno in comune ai vari
lolti. e se risultano comuni indichi le spese necessarie per la loro separazione;

(8. determini il valore dell’immobile, considerando lo stato di conservazione dello
stesso | ¢ come opponibili alla procedura i soli confratti “di loeazione; quanto ai
proyvedimenti di assegnazione della casa coniugale dovra esseré riteniuta opponibile alla
procedura solo se rascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento.

in questo caso 'immobile verra valutato tenendo conto che 'immobile restera nel
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godimento  dell’ex coniuge e dei figli fino al raggiungimento delPindipendenza

ceonomica -presumibilmente 28 anni- ed applicando, dopo aver determinato il valore

del bene, un abbattimento lorfetario (indicativamente del 15-20% ) in considerazione
dell’assenza di  garanzia per vizi. della differenza fra oneri tributari sulla base catastale
¢ reale, e dilquanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenza fra libero
mercalo e vendite coattive;

19. s¢ Uimmobile & 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 delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gli evenruali conguagli in denaro. In tal caso I'esperto
dovra verilicare ed analiticamente indicare le Iscrizioni e trascrizioni presenti anche
sulle quote non pignorate: in caso di terreni. proponga in allegato alla perizia un’ipotesi
di frazionamento, e solo una volla intervenuta I"approvazione da parte del giudice.
sentite le parti. proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del
proprietario. allegando i tipi debitamente-approvati dall*ufficio com pctente:;
- proceda. in caso contrario, alla. stima) dell'intero: esprimendo compiwtamente il
giudizio il giudizio di indivisibilitd eventualmente anche alla luce di quanto disposto
dall’art, 577c.p.c.; fornisea altresi la valutazione della sola quotd, quale mera [razione
del valore stimato per I'intero immobile:
20. nel caso di pignoramento della sola nuda propricta o del solo usufrutto determini il
valore del diritto pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell’intero:
21 nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno nel caso di
immobili abusivi ¢ non sanabili indichi il valore del terreno”.

Per il deposito della relazione scritta venivano /econcessi 150 giomi  dal

conferimento dell’incarico.
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VERIFICHE PRELIMINARI

1l soltoscritto. dopo aver esaminato tutti gli atti di causa, ha convocato le parti a
mezso raccomandata a/f e, come concbrdato, il giorio 16 maggio 2023 si ¢ recato
presso g uh immobili, dove ha incontrato il sig che ha permesso al
SEJ'LT.GE-C]'H.‘EG di individuare 1'immobile oggetto di causa, effettuare i dovuti riscontri.
es¢guire Lutte Te misurazione dei locali, identificare i con fini e gli accessi del fabbricato,
e scattare le relative foto.

Sulla base di queste verifiche preliminari e attraverso i documenti allegali agli atti
di causa si procede di seguito alla risposta dei quesiti.

™ B e e

RISPOSTA Al QUESITI

1. Completezza della documentazione.

[a documentazione agli atti ¢ stata ritenuta completa ai sensi dell’art. 567 del c.p.c. per

cui non $i & proceduto ad effettuare alcuna segnalazione;

7. Planimetric catastali e litoli'provenienza

FABBRIC. *'.ll ” _

"? Comune Hpule -N.C.E.U foglio 91 part. Il]l sub 4 Zon meuana 2. categoria D/8,
rendita catastale € 30.605.24 S.5. Flaminia Km 131. Piano S1-T-1-2;

TERRENL

2} Comune Spoleto - N.C.T. foglio 91 part. 121 Seminativo 4, Sup mq 630, reddito
dominicale € 1,84, reddito agrario € 2,60:

3) Comune Spoleto - N.C.T. foglio 91 pa_rt 101 Ente Urbano. Hup mq 5.336

4} Comune Spoleto - N.C.T. foglio 91 part. 691 Seminativo 4. "‘sup : 1.176. n:dditu
dominicale € 3.43, reddito agrario € 4,86:

3y Comune Spoleto- N.C.T. foglio 91 part. 693 (ex 583) Seminativo 4, Sup. mq 2.631.

reddito dominicale € 7.66, reddito agrario € 10.87.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo e Vi i
_ 1 . i _ personale - € vietata ogn
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PgDIG 21/07/2009

CATA Seriall TooAfBE5065242c2

e meware s 7 MEFFE CARLD Emesso Da: KAMIRIAL Ca FIRMA QUALIF

Rugtpe



Sulla base della relazione notarile contenuta nel fascicolo s riferisce che tutti gli
immobili pignorati dppena sopra elencati risultano  dj proprieta per la guota di 1/1
della societa mm - FLAva ey Y o segue si evince
dalla seguente cronistoria:

. allasocjera MH P 2P 12 quota dell'intero in piena proprietd,

dei beni‘egeetto-di esecuzione, € pervenula per atto di cessione di diritti reali a titolo

oneroso del 03/06/2003. rep. n. 53451 a rogito Notaio Marco Pirone di Spoleto,
traserilto in data 06/06/2003 al n® 2702, 1924, da potere FinventuriS.RL. di Spoleto c.f.
U1782690547;

e alla societa H‘&M! la quota dell’intero dell’intera proprietd oggetto di
esecuzione. ¢ pervenula come segue:

= peratto di compravendita del 22/05/1989 rep. n. 11487/2405 Notaio Marco Pirone di
Spoleto. traseritto il 07/06/1989 nn. 2251/1648 da potere di Micanti Pierino nalo a

Giano dell Umbria i1 31/01/1 Q33:

- per atto di compravendita del 01/08/1991 rep. m. 18499 Notaio Marco Pirone di
Spoleto. trascritto il 28/08/1991 nn. 3596/2799 d potere di WML .
Cagliari il 19/08/1907, ¢m MM EWIBIICEN Spoleto ¢ 1 N0 0 Mogs
mhﬂl! nata a Spoleto i1 27/01/1949. -lj:ﬂ'llhﬂ_iiﬁ?maﬂ}!! nato a Spoleto il
31/12/1974.
Nella medesima relazione notarile si segnala inoltre:

. alto di mutamento di denominazione o ragione sociale del 18/01/1990 rep. n.
13761 Notaio Marco Pirone di Spoleto, trascritto il 18/07/1984_nn, 2654/2052 da
NINNNAN A PP ) i aend Pk

. atto di costituzione di diritti reali a titolo oneroso dél (13/06/2003 repm. 53451,

Notaio Marco Pirone di Spoleto traseritto il 06/06/2003 nn. 2703/1925, servim di
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passagoio a favore di VPP @™, conro N Sh)asvstn el . ocnie
ogeetto gli immobili in Spoleto foglio 91 partt. 101-121-583

3. Elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravant sull'immobile.

Sulla base dei dati desunti dalla relazione notarile si riferisce quanto segue:

A) "l'rﬂ:;icrizimlc nn. 4128/2968 del 06/09/2011 nascEnte da wverbale di pignoramento
wimohili-del12/07/2011 rep. n. 189 emesso da Ufliciale Giudiziario di Spoleto a favore
GE CAPITAL S.PA. con sede a Milano c.f. 00776620155 (richiedente avv. Ida
Bigermma di Spoleto).

contro M"‘“‘_’t“‘ VR %8¢ sy immobili siti a Spoleto. distinti al catasto
Fabbricati del medesimo comune al foglio 91 part. 101 sub 4 e catasto Terreni foglio 91.
partt. 101-121-144-573-575-577-579-581-583;

B} Trascrizione nn. 171/135 del 16/01/2019 nascente da verbale di pignoramento
immobili del 05/12/2018 rep. n. 1326 emesso da Ufficiale Giudiziario di Spoleto a favore
Banca [FIS S.P.A. di Venezia,

contro %44 nnnﬂ!lmm su-tmmobili siti a Spoleto, distinu al catasto
Fabbricati del medesimo comune al foglio 91 part.-101 sub 4 ¢ catasto Terreni foglio 91,
partt. 101-121-691-693;

C) Trascrizione nn. 2165/222 del 09/07/2019 ipoteca volontaria nascente da
concessione a garanzia di mutuo  del 03/06/2003 rep. n. 53452 Notaio Marco Pirone di
Spoleto a favore Interbanca S.P.A. di Milano

contro ' WehmaMmaswaN N @®  copiale € 1.000.000,00, totale € 2.000.000.00
durata anni 12 su immobili siti a Spoleto. distinti al catasto Terreni foglio 91, part. 691
(con unita precedente identificata al foglio 91 part. 577), foglio 91 part. 693 (con unita
precedente identificata al foglio 91 part. 583). foglio 91/part.-121. Catasto fabbricati al

foglio 91 part. 101 sub 4;
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immobili del 05/07/2022 rep. n. 774 emesso da Ufficiale Giudiziario di Spoleto a favore
BCC NPLS 2020 §.R.L. di Conegliano Veneto (richiedente Studio Legale Malizia &
Associati di Roma).

contro (eilstagetnds Mosie® =esm . s immobili siti a Spoleto, distinti al catasto
Fabbricati del'medesima Comune al foglio 91 part. 101 sub 4 e catasto Terreni loglio 91,
partt. 101-121-691-693.

4.Vincoli 0 oneri condominiali.

Servitl di passaggio a favore di Finventuri 5.R.L. contro mm,hm ages

avente oggetto gli immobili in Spoleto foglio 91 partt. 101-121-583. Detta serviti deriva

da atto di costituzione di diritti reali a titolo oneroso del 03/06/2003 rep.n. 33451,

Notaio Marco Pirone di Spoleto trascritto il 06/06/2003 nn. 2703/1925.

5. Esistenza di diritd dem: bliche. usi civici ecc,

dalle informazioni assunte dal sottosCrittd non fisultano presenti tali diritti.

6. Lsistenza di {ormalits

sono gia indicate al precedente punto 3 e, sulla base delle informazioni assunte presso i
competent ullici dell’Agenzia del Territorio, si precisa che per la cancellazione dei

pignoramenti ¢ delle ipoteche occorrera sostenere un costo totale di circa € 1.000,00.

10
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Gili immabili oggetto di pignoramento riguardano la piena proprieta di:

. una struttura di ampie dimensioni posta al Kkm 131 della 8.5, Flaminia (loc.
Fabbreria ) nel comune di Spoleto L'edilicio ¢ destinato ad attivita ludico ricreative la
parte dell’ingresso, posta a sud-ovest, ¢ formata da quattro tre livelli ( seminterrato, terra
primo g Is-:cundu}. La parte rimanente, che rappresenta la quasi totalita della superficie
totale :i:!pcnsiﬂ tuita al piano terra ed ¢ destinata al gioco del bowling. sala giochi, sala
per cerinlmnie, bar. servizi igienici, centrale termica. officina e zona macchine del
bowling. [l tutto identificato al catasto fabbricati del comune di Spoleto, come segue:

1} N.C.E.U foglio 91 part. 101 sub 4 zona censuaria 2, categoria D/8, rendita catastale
€ 30.605.24 S.8. Flaminia Km 131. Piano S1-T-1-2:

. corte di pertinenza del fabbricato di cui sopra, piazzale di transito ¢ sosta per
autoveicoli ¢ zona a verde, 1l tulto identificato al catasto terreni del comune
di Spoleto, come segue:

2) N.C.T. foglio 91 part. 121 Seminativo 4. Sup mq 630, reddito dominicale € 1,84,
reddito agrario € 2.60;

3) N.CT. foglio 91 part. 101 Ente Urbano.Sup mq 5.336:

4) N.C.T. foglio 91 part. 691 Seminative 4, Sup-mq 1.176, reddito dominicale € 3.43.
reddilo agrario € 4.86;

5) N.C.T. foglio 91 part. 693 (ex 383) Seminativo 4, Sup. mq 2.631. reddito dominicale
€ 7.66, reddito agrario € 10,87.

11

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

messs Do MAMIRIAL CA FIRMS QUALIFICATA Seriath: ToodRE506524202

Earanla Ma: BOKIELT MEFFE CARLD

Eg



Esterni
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Interni piano 18 (Magazzini)
|' lacals en 5 AFT ier = 12 i
locali sono collegati con il resto del fabbricato allraverso una'scala interna ¢ sono

adibiti principalmente come magazzini della merce destinata al bar
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Interni piano terra bowling -sala giochi — bar

Al piano terra si trovano ampi spazi destinati alle sale giochi , piste da bowling
con annessi servizi e bar. Tl locale nel complesso si presenta bene. tutte le attivita

sonobemorganizzate, buono & lo stato di manutenzione. it
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Interni piano terra sala cerimonie -servizi

Sempre al piano terra troviamo una sala, accessibile dall*imterno.  destinata

principalmente a  cerimonie ( compleanni, feste per bambini, ecc ). Afhanco al bar sono
i izi igienici i i T ambi i locali si
presente i servizi igienici comunt a tutie le attivita del piano terra. Entram

presentapo-in buone condizioni. =

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

s D SNAMIRIAL CA FIRKA QUALIFICATA Sariale: TraHERRIES2 4202

BerIEAF MEEEE CARL 1 Erressss

s

-

Bsp,



Interni piano primo ex pizzeria-ristorante

Il piano primo & accessibile da una scala interna esclusiva ed ¢ adibito a sala
ristorante-pizzeria con servizi annessi. In questo  caso-lo- stato-'di ‘uso-— e
manutenzione ¢ molto precario poiché I’attivita di ristorazione & cessata da diverso
lempo e conseguentemente i locali si trovano uno stato di semi abbandono.
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Piano secondo (lastrico solare sovrastante la pizzeria)

Questa zona & raggiungile da una scala interna piuttosto stretta che ne rende difficoltoso
il passaggio. Di fatto & la copertura della sottostante pizzeria ed ¢ una specie di lastrico
solare che tuttavia, date le caratteristiche e ["ubicazione, non viene utilizzata dai fruitori

delle attivitd ludiche.
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[a struttura portante del fabbricato & realizzala in ferro jcon lamponatura in cls
prefabbricato , presenta una coperiura a volia e sovrastanti lasire tipo “onduline®.
Le pavimentazioni delle arce  destinate ad attivita ludiche, bar e pizzeria sono realizzate
in piastrelle in gres porcellanato mentre quelle del magazzino ¢ dei locali destinati ad
impianti sono realizzate in piastrelle monocottura. 1 locali nisultano  intonacati e
unteggiali, “la struttura del portone di ingresso ed gh infissi esterni sono realizzati in
alluminio ¢on serrande avvolgibili. 1" unita immobiliare & servila da impianto termico
collegato ad una centrale autonoma alimentata a gasolio, posta al piano terra sul retro
della struttura. Allo slato attuale ¢ presente una tettoia realizzala in adiacenza al
fabbricato sia lungo il prospetto sud-est sia lungo il lato nord est. Dalle verifiche
effettuate la stessa non ¢ stata oggetto di autorizzazione da parte del Comune ed non &
stata censita all’Agenzia del Territorio. Ulteriori indicazioni saranno fornite
nell’apposito paragrafo e al contempo si precisa che la superficic della stessa

non verra presa in considerazione ai fini della stima.

Nel complesso I'edificio & ben collegate alla-viabilita principale S8.5. Flamina ed &
facilmente raggiungibile dalla citth di Spoleto, da cui dista circa 6 Km. Al fabbricato si
accede direttamente dalla suddetta strada Statale attraversando Je particelle 121 e 101
che, insieme alla particella 691, sono destinate ad un ampio parcheggio completamente
asfaltato che consente la sosta ad un elevato numero di macchine. comunque sulliciente
ad accogliere i clienti. Attigua alla particella 101 & presente la particella 693, anch’essa
oggetto di pignoramento. Questa porzione di terreno si trova leggermente sopraelevata
rispetto al parcheggio e non & accessibile dalle auto. Tn realts il terreno ha mantenuto la
propria vocazione agricola e, seppure non coltivato, non ¢ abbandonato ma appare

comungue  sfalciato con regolarita,
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Per un miglioramento inquadramento dell’area. di seguito si riE_nrta una vedula area dei

beni oggetto di pign

oramento contornati dalla linea celeste. /) |

a

ripubblic
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Accessibilita dell’in ile pignorato, L'accesso all’'immobile avviene atiraverso le
particelle  101-121 del foglio 91. anch’esse oggelto di pignoramento che consentono
una libera ed otlima accessibilita dalla via principale S.S! Flaminia ¢on la quale | il

manufalto confina, pertanto non vi & alcuna necessita di estendere il pignoramento ad

altre particelle. Si precisa tuttavia che a carico delle aree di cui al foglio 91 parit. 101-
121-583 (quest’ultima non rientrante nel pignoramento). esiste una servitil di passaggio
afav nm di’ Finventuri S.R.L. cnntrfmﬂ derivante da atto di
Lusl;tu.{mn-., di diritti reali a titolo oneroso del 03/06/2003 rep.n. 53451, Notaio Marco

Mrone di Spoleto trascritto il 06/06/2003 nn. 2703/1925.

9. Conformita attuale con atto pignoramento.

I dati indicati nel pignoramento  consentono di identificare correttamente I'immobile in

questiong.

1().  Variazioni per aggiornamento catastale.

I.a rappresentazione del fabbricato nelle planimetrie catastali € coerente con lo stato

attuale dei luoghi per cui non sirende necessario effettuare aggiornamenti catastali

Sulla base del Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal comune di Spoleto,
risulta che i terreni pignorati di cui al foglio n® 91, particelle nn® 101 - 121 - 691 - 693,
ricadono, Zona D3 - (Zona per la piccola industria e l'artigianato esistente e di

completamento).
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12. Confo ¢ci beni sotto il profilo urbanistico.

[l sottoscritto al riguardo ha richiesto preventivamente I'accesso agli atti presso il

comune di Spoleto. Dalla documentazione urbanistica consultata si rilerisce quanto

segue:
 DAIA TIToLo DR IZio T OGGETTO
_— { [ Ristrutturazione ;:apnnmmu per ripurazinn;
06/02/1990 Conc. Edilizia n® 26501 macchic da Bowling
I ! Variante alla C.E n® 26201 per nperé interne
12/06/1990 |Conc. Ldilizia n® 7196 \varie e modifica aperture ‘
i _ |Delib Cons. Com. n® 152 \Adozione  atto per rendere  possibile Iﬂi
21/03/1990 destinazione d’uso commerciale dell’arca I
08/09/90  |Richiesta variante in corso d’opera con cambio destinazione d’uso N

!23,-"1 141990  |Sopralluogo commissione Provinciale

10/01/1991 Sopralluogo com. Spoleto - vorbale 911168 - Ordinanza demolizione fabbricato

Ricorso .[;mprietarin dell epota al TAR dell’ Umbria che sospende 'Ordinanza

comunale

30/03/1991  |Autoriz. edilizia n® 74, in|Sistemazione spazi esterni e realizzazione di

parte in sanatoria [recinzione

25/06/1991  |Delibera [Tnnﬁigi}ﬁ Com. n°® 6139 relativa approvazione delinitiva della

variante per insediamento artigianali. industriali e commerciali

07/10/1991  |Richiesta rilascio concessione in sanatoria
e Wi :
09/03/1992 !{.'nnc. Ed. in sanatoria n® 19563 Rilascio concessione in sanatoria

29/04/1992 | Autorizzazione Edilizia n® 165 Modifica passo carrabile

29/04/1992 | Autorizzazione Edilizia n® 166 Sistem. piazzale esterno-installaz. tenso-struttura

19/05/1992  Conc. Edilizia n® 20585 [Ampliamento edif. comm. adibito a Bowling
19/05/1992  Concessione Ldilizia n®|Installazione manufatto prefabbricato adibito a
24570 ispogliatoi ¢ realizzazione due campi calcetto.

[
k2
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[ ) .‘KT_:'EI.

e | o B S
TITOLO EDILIZIO QGGETTO

23/02/1993

Concessione  Edilizia n“ifustruzionu strada di acc;{;

_E”‘.Ir_n-lpi;[lﬂ
18083 ricreativo,

06/08/1 95 3— Cnrm:sa] ne

Edilizia i:“lznplfanlen[ue_cﬁﬂ com;udi_hi.ma_B(Ffling__
| VIHTZ in variante alla C.E n”“’arianle alla C.E n® 20585/1992
| . i _JE?EBE!!?QI |
f3.-’f]l3_-'[':l'_'?3 i(’unces&?ne _EdTizEa_ Fﬁmﬁiaﬁw—marrf‘aﬁu_prcahrk?afo adibito ﬁ-|
6835 in variante alla C.F n“|5pugiiamfercalizzuzione due campi calcetto.
| 24570/1992

Ampliamento spogliatoio ol 4‘

17/02/1994 |C0ﬂcesﬂune Edilizia

n“14087

e o . P : e
12/09/1994 |Concessione  Edilizia n° Installazione manufatto prefabbricato adibito a

13241: variante alle C.E nn®
24570/1992;  6835/1993 ¢
26339/1994 !

spogliatoi ¢ realizzazione due campi calcetto, ‘

25/08/1995 |Concessione  Edilizia n°® Costruzione manufatto as uso bar-spogliatoio
|24103; variante alla |C.E af
‘13?33f|994;

P

Realiz. pavimentazione tra campi di calcetto e
| | |
25/03/1998 |Concessione Ed. in sanatoria sistemazione  verde  attrezzalo circostante

(n® 5249 ll‘cdiﬁcio destinato a Bowling

[y - . 7 .
Sistemazione mediante movimenti lerra per

28/06/2000 |Concessione Ed. in sanatoria creazione piazzali circostanti I"edificio destinato

n® 5250 a Bowling
| : .
|L.‘mnccs.~;inne Edilizia  in/Realiz. di 2 campi/di calcetto e.sistemazione est.

28/06/2000  sanatoria n® 5251 su arce limitrofe alFedificio destinata a Bowling

| Spostamento di manufati prefabbricati ad uso

24/0972003  Permesso di costruire 14965 spogliatoio e realizzazione di una tettoia di

J |uollegamn:nm. |
= =

} =
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I o g e N
Dai rilievi esezuiti ¢ dal riscontro di tutti | itoli abilitativi rilasciati dal Com

i > conforme da un punto
Spoleto risulta che lo attuale delle unita immobiliari non € conlorme daun p

di vista urbanistico In guanto:

LI 1 T I o | d 1% 1 I“ 1 i ;;1 !5‘{6]13. !‘l‘]
. = | = A = "
4 & " = ; T . ' a

¥y = =

ruibili i altezza ridotla ess soltolettor
due $000 Magazzini poco fruibili a causa di una altezza ndotta essendo sottole
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e sul lati sud-est |e nord-est & stata realizzata una lettota con struttura in leeno ¢

detidio avenie una  copertura con telo in plastica. Questi-spazi 'sono destinati a

rimessa‘magazzini.

242c2

codfaE5sa65

.
i

A TA Sariaky:
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. Al di sotto di queste lettoie, esattamente  sull’angolo Ira il lato sud-est ed 1l
lato nord-est della struttura principale . & stato realizzato un locale _con pareti In
cartoneesso. dotato di una porta d'ingresso, finestre. pavimento ed mmpianto elettrico ¢

con destinazione officina’ magazzino
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Alla luce di gquanto precede e tenuto conto che per le suddette opere (tcttoie, locale
esterno destinato a magazzino/officina e locali interni al piano primo) non esiste alcun
litolo edilizio. non ¢ possibile sapere se da un punto di vista/strullurale I manufatti
sopra deseritti siano jo meno conformi alla normativa antisismica; ragione per cui. non
possono essere ritenuti sanabili e quindi dovranno essere rimossi ed i relativi costi per
il ripristino dello stato dei luoghi saranno debitamente considerati e defalcati dal valore
complessivo dei beni oggetto di pignoramento.

Si precisalinoltre che sono state depositate domande ai sensi della Legge 47/85 ¢
72494 le éuaii non sono state rilasciate dall” Ente per mancanza di presentazione della
doctumentazione ﬁul':;icstai Trattasi di prot. 5252 del 28/02/1995 per la sanatoria dell®
ingresso metallico € prefabbricato sulla copertura il quale non ¢ stato rilasciato per
mancanza di depositp sismico e mancanza di accatastamento. E° stata presentata anche
richiesta in sanatoria n. 968/94 per modifica delle aperture esterne ma anche questa
non autorizzata dall Comune di Spoleto. Anche in questo caso il costo per la

definizione delle suddette istanze verra detratto dal valore di mercato.

13,

Sulla base della richiesta: fatta-dal” sottoseritto: all’Utticio dell’Agenzia delle
Entrate di Perugia, veniva risposto che a carico degli immobili in questione non risulta
registrato al¢un contrallo.

Tale circostanza veniva confermata dal sig. hM in realla in
occasione  del sopralluogo risultava evidente I'esercizio dell’attivita cui gli immobili

sono destinati.

14. Estratto atto matrimonio.

Al riguardo il sotfoscritto, dopo aver assunto informazione sul Comune ove il sig.
Santarelli si era sposato, ha richiesto ed ottenuto dal comune di Spoleto Festratto, per
riassunto dell’atto di matrimonio dal quale risulta che il sig. MI ha contratto
matrimonio con 1a sig.ra Mkgseme. ¢ di aver scelto il regime di separazione dei beni.

Dal Suddﬁmin cerﬁiﬁca{c:"fﬁuitano altresi le seguenti annotazioni:
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“In data 07/08/2000 & stato presentato il ricorso presso il Tribunale di Spoleto per la
separazione personale tra { coniugi dell atto controscritto. Spoleto (4/09/2001).
Con provvedimento del Tribunale di Spoleto in data 31/10/2000 & stata promiiiciata la
separazione personale tra i coniugi dell 'arto controscritto. Spoleta 247112000,
In data 09/02/2010 entrambi i coniugi hanno preseniato ricorso al Tribunale di Spoleto
per ottenere la cessazione degli effeiti civili del matrimonio cui si riferisce ['aito

controscritio. Spoleto (04/03/2010

15. Immobile’ oce

Non ricorre tale [atlispecie

16. Caratteristiche impianti.

L'impianto eletirico generale.  quello idrosanitario e di riscaldamento. risultano
funzionanti ¢ rispondenti alle esigenze dell’attivita; tuttavia non € stato possibile
accertare se¢ gli impianti siano o meno conformi alla normativa vigente in guanto

I"immobile & sprovvisto del certificato di agibilita,

17. Formazione lolh

Nonostante il pignoramento colpisca sia unediticio, sia- quattro distinte particelle di
terreno, si ritiene comunque che i singoli beni siano funzioni [ra loro e pertanto si
proporra la vendita dell’intero complesso pignorato, catastalmente individuato come
segue; e
FABBRICATI
1) Comune Spoleto -N.C.E.U foglio 91 part. 101 sub 4 zona censuaria 2. categoria 1/8,
rendita catastale € 30.605,24 8.8, Flaminia Km 131. Piano §1-T-1-2;

TERRENI

2) Comune Spoleto - N.C.T. foglio 91 part. 121 Seminativo/4, Sup mq 630, reddito
dominicale € 1,84, reddito agrario € 2.60;

3) Comune Spoleto - N.C.T. foglio 91 part. 101 Ente Urbano, Sup mq 5.336;

4) Comune Sﬁu]em - N.C.T. foglio 91 part. 691 Seminativo 4, Sup mq 1.176, reddito
dominicale £ 3.43, reddito agrario € 4.86: :

5) Comune Spoleto- N.C.T. foglio 91 part. 693 (ex 583) Seminativo 4. Sup. mq 2.631.

reddito dominicalé €' 7,66.  reddito agrario € 10.87. -
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18. Valutazione dell’ immobile.

Nello specifico  viene 1's;Liliz7.am il criterio sintetico-comparativo attraverso il quale il
valore dell'immobile  in questione viene calcolato in base alla superficie tenendo conto
della zona. del mercato di beni similari, della richiesta di capannoni destinati ad attivita
artigianalj e/o .cammwciali e fabbricati in genere. Inollre ¢ stato tenuto conto della

destindzione utbanistica della zona e dei vincoli presenti. L.a valutazione tienc altresi

1
A

conto anche deghi accessi, impianti fissi e pertinenti ¢ viene redatta nello stato di fatto ¢
di diritto in cui essi attualmente si trovano, ovvero completamente fruibili.

Per quanto riguarda i tefreni & stata presa in considerazione la destinazione urbanistica
prevista dal Piano regolatore del comune di Spoleto (Zona D3 : zona per la piccola
industria e |'artigianato lesistente e di completamento). E stato altresi conto del fatto che
questi terreni sono strettamente funzionali al fabbricato destinato al bowling in quanto ne
costiluiscona | 'accesso ed il parcheggio. Per questo motivo il loro valore sara
ricompreso nella valutazione generale del fabbricato.

Occorre infine precisare che per la valutazigne—¢ stato consultato il listino de prezzi
degli immobili del I trirhestre 2023, pubblicato della Camera di C ommercio di Perugia e
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare, “H ' semestre' 2022, consultabile sul sito
dell’ Agenzia del Territorio della provincia di Perugia.

Tutto cid premesso, si riporta di seguito il valore di mercato corrispondente all’ immaobile

di cui sopra:
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! ' I ' i : g
| - Valore
Comune Catasto |Fgl [Part Sub Tipologia iF'iam:ns'"'F" unitario (Valore totale

‘, locall | {mqg) Imedio (€)
- | i
] N S
i magazzin | semi
| a i nt. | 100
Bar-sala |
| giochi | terra | 860
area )
ﬁl bowling ] terre| g
Eo I SIS RN
Sevizie |
| centrale |terra | 65
. i Termica
Flabbn 98- 101 4 i j
Nngressa
| nstorante |1€7a | 25
pizzeria |primal 120
Spolsto | ]
; lastrico | seco
! |. solare | ndo
] e - __.__.". e e e T -
i' TOTALI
E fabbricat | 1670 | 600,00 | 1.002.000,00
E g E o
{ l questi terrent formano
-[ 101 | 5335 |juo Unico COrpo € Soano
i e t-----—-— e e str ettam chite fupnzianali al
| fabbricato in guanto ne
! 1721 30 (costituisconoe Paccesso ed
[terrem =} : " il parcheazio. Per guesto
i motiva il loro valore &
| 501 1176 [stato debitamento
i Pl S S VAL T consikleramn ¢ ricompreso
i onella valutazione
i 693 | 2631 |generale del fabbricarta,

TOTALE GENERALE

1 002 000,00

Il valore totale dei manufatti quantificato in totale di € 1.002.000,00 vicne
adeguato ¢ corretto in misura forfetaria sulla base della  differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale. dell’assenza di garanzia per vizi. del fatto che alcune tettoic ed
alcuni locali. non essendo conformi urbanisticamente, dovranno essere rimossi . della

necessita di completare le richieste di sanatoria presentate. ecc:

In conseguenza di tali considerazioni il valore del beneviene abbattuto forfe
tartamente del 15%;, da cui € 1.002 000,00 x 1%59; = 150 30000 Pertamto
il valore a base d'asta sard: 100200000 - 15030000 = ¥51.700.00 €
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19. immobile ¢ pignorato solo pro-guota
Iimmobile non & pignorato pro quota e pertanto non occorre effettuare divisioni per la

formazione delle singole quote:

20. pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto

I immobile & pignoralo per la piena e pertanto non si rende necessario cal colare quote di
altri dititui; ;
| }

L]
21. caso di immobili abusivi e non sanabili:

per quanto riguarda questo aspetto si ripete che aleuni manufatti gia descritti al paragrafo
12 (tettoie, locale esterno destinato a magazzino/officina e locali interni al piano primo).
sono privi del titolo edilizio, malgrado cio da un punto di vista urbanistico sarebbero
sanabili in quanto I'area su cui sono realizzati ha la potenzialita edificatoria anche per
questi manufatti.

Tuttavia non esistendg specifici progetti e relativi calcoli strutturali, non é possibile
sapere se da un punto di vista statico queste strutture siano o meno conformi alla
normativa antisismica; ragione per gui-non pessono essere ritenuti sanabili e quindi
dovranno essere rimossi.

Considerato che la lofo eventuale demolizione, non comporta particolari difficolta, i
relativi costi per il ripristino dello stato dei luoghi sono stati debitamente considerati e

defalcati dal valore corplessivo dei beni oggetto di pignoramento.

Spoleto 31 luglio 2021 L’ Esperto
Datt. Agr. Carlo BONITFAZI MEFFE

Alla presente si allega:
*  nota spese:
s Jocumentazione fotografica;
+ documentazione catastale:

» allegati vari. 31
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