TRIBUNALE CIVILE DI PERUGIA

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 132/2023

PROMOSSA DA
- PRELIOS CREDIT SOLUTIONS S.P.A. (quale
mandataria dBUONCONSIGLIO 4 S.R.L.),
con Sede legale in Milano, Via Valtellina, 15/17
(Avv. Ferruccio Saletti)
CONTRO

- “(omissig”, residente in Perugia (PG), Strada Monte
Bagnolo-Valbiancara n. 2, lettera B, 06134

- “(omissig”, residente in Perugia (PG), Strada Monte
Bagnolo-Valbiancara n. 2, lettera B, 06134

‘RELAZIONE DEL CONSULENTE
TECNICO D'UFFICIO”

G.E. — Dott.ssa Fioroni Sara
Assisi, [i09 Dicembre 2023

Il C.T.U.

Dott.ssa Agr. Laura Rosati




DOTT.SSA LAURAROSATI

VIA ToDI, 34- 06083BASTIAUMBRA(PG)

TEL E FAX 0758012906~ CELL 3934530718
E-MAIL: studiorosati@hotmail.it

PEC. L.ROSAT@EPAP.CONAFPECIT

TRIBUNALE CIVILE DI PERUGIA
Relazione del C.T.U. nella Procedurd82/2023R.G. Esecuzioni Immobiliari
PROMOSSA DA
- BUONCONSIGLIO 4 S.R.L., con sede in Conegliano, Via Alfieri n. 1, Codice
Fiscale e Partita IVA 05273160266 per essa la sua mandataria PRELIOS
CREDIT SOLUTIONS S.P.A., con sede legale in Milano, Via Valtellina n. 16/1
Codice Fiscale e Partita IVA 13048380151, rappriedane difesa dall’Avv.
Ferruccio Saletti, con studio in Milano, Via F.@abba n. 7 (domicilio digitale:
ferrucciougoettore.saletti@milano.pecavvocati.it)
CONTRO
- “(omissi§”, nato a Perugia (PG) il 6fmissi3”, Codice Fiscale ‘gmissiy’,
residente in Perugia (PG), Strada Monte Bagnolalbncara n. 2, lettera B;
- “(omissi§”, nata a Gubbio (PG) il &missig”, Codice Fiscale ‘gmissiy’,
residente in Perugia (PG), Strada Monte Bagnolalbncara n. 2, lettera B;
lll.ma Dott.ss&Fioroni Sara, G.I. dell'Esecuzione,
PREMESSO CHE

- La sottoscritta Dott.ssa Agr. Laura Rosati, restd in Assisi, ‘@missi3”, con
studio in Via Todi, n. 34, Bastia Umbra (PG), inal@7/07/2023¢ stata nominata
Consulente Tecnico di Ufficielsperto stimatore nel presente procedimento,
notificato alla PEC in data7/07/2023
- In data 10/07/2023 il CTU trasmetteva in modalita telematica l'atto d
accettazione dell'incarico mediante apposito doaumeon il giuramento di rito,
sottoscritto con firma digitale.

I G.E. FORMULA il Quesitoa cui I'Esperto dovra rispondere:
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1)

2)

3)

Provveda l'esperto prima di ogni altra attivita anwollare la
completezza dei documenti di cui all’art. 567 ca.@.c., 498 co 2, 599
co 2, segnalandonmediatamente (senza attendere, quindi, la scadenza
del termine per il deposito della relazione) al diee quelli mancanti o
inidonei;

Qualora l'esperto abbia verificato che la suddeltwumentazione e
completa ed idonea, esaminati gli atti del procedhtn ed eseguita ogni
altra operazione ritenuta necessaria, comunichi@rti a mezzo posta,
e-mail o pec, ihizio delle operazioni peritali, da intraprendersi entro
30 giorni dal conferimento dell’incarico;

Provveda quindi

- all’'esatta individuazione dei beni oggetto deln@igamento secondo le
risultanze dei pubblici registri immobiliari, congmsiva dei confini, e
all'identificazione catastale dell'immobile, digguendo, in caso di piu
debitori comproprietari o piu esecutati,fatura del diritto a ciascuno
spettante e le rispettivguote di spettanza, evidenziando I'eventuale non
corrispondenza delle certificazioni catastali ati dadicati all’atto di
pignoramento ed indicando tutti gli ulteriori elemie necessari per
I'emissione del decreto di trasferimento;

- ad una sommaria elencazione e descrizione sinté¢icbeni, mediante
indicazione della tipologia di ciascun immobile,lldesua ubicazione
(citta, via, numero civico, piano, eventuale numiaterno), del contesto
in cui essi si trovano (es. se facenti parte dicandominio o di altro

complesso immobiliare con parti comuni ecc.) defietteristiche e della
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destinazione della zona e dei servizi da essatipffiEgli accessi, dei
confini e dei dati catastali, delle eventuali pegtize e accessori, degli
eventuali millesimi di parti comuni, identificana@ascunimmobile con
una lettera dell’alfabeto e gliaccessori della medesima lettera con un
numero progressivq

- a verificare |l titolo di proprieta e la sussistandi eventuali diritti di
comproprieta (specificando se si tratta di comuailmgale tra coniugi o
altro) o di altri diritti parziali, ovvero indicarmdchiaramente il diverso
diritto o quota pignorata, distinguendola per aissc dei debitori
esecutati;

- ad individuare lo stato di possesso del bene, léndicazione, se
occupato dall’'esecutato o da terzi, del titolo &asé al quale € occupato,
con particolare riferimento all’esistenza di cotitraegistrati in data
antecedente al pignoramento e alla data di scadpaed’eventuale
disdetta, ovvero alla sussistenza di eventuali rogatsie pendenti e
all’eventuale data di rilascio fissata; si preabe in caso di indicazioni
non esaustive su tale punto, sara disposta integeazella perizia senza
ulteriore compenso;

- ad individuare l'esistenza di formalita, vincolioneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene distinguendo trallgohe resteranno a
carico dell’acquirente (ad es. domande giudiziattji di asservimento
urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni rimeniali e
provvedimenti di assegnazione della casa coniughleoniuge, pesi o

limitazioni d’'uso - oneri reali, obbligaziorpropter rem servitu, uso,
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abitazione-, vincoli derivati da contratti incidensull’attitudine
edificatoria,vincoli connessi con il carattere storico-artisticp e quelli
che saranno cancellati o regolarizzati dalla procedvvero risulteranno
non opponibili all'acquirente (iscrizioni, pignoramii ed altre
trascrizioni pregiudizievoli, difformita urbanistic— edilizie, difformita
catastali);
- a fornire altre informazioni per I'acquirente no@rnenti:

a. I'importo annuo delle spese fisse di gestione o utemzione (es.

spese condominiali ordinarie);
b. eventuali spese straordinarie gia deliberate maancora scadute;
c. eventuali spese condominiali scadute non pagaté ukigni due
anni anteriori alla data della perizia;

d. eventuali cause in corso;
- ad individuare iprecedenti proprietari nel ventennio elencando
ciascun atto di acquisto, con indicazione dei fstfemi (data, notaio,
data e numero di registrazione e trascrizioeegjo anche sulla scorta
della eventuale relazione notarile prodotta dal crditore procedente
- allaverifica della regolarita edilizia e urbanistica del bengnonché
dell'esistenza delladichiarazione di agibilita dello stesso previa
acquisizione o aggiornamento del certificato ditidegione urbanistica
previsto dalla vigente normativa. In caso di esistediopere abusive
della possibilita di sanatoria ai sensi delle Leggi nn. 47/85 e 724/94 e
dell'articolo 36 del decreto del Presidente delep&bblica del 6 giugno

2001, n. 380 gli eventuali costi della stessache potranno essere
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considerati nella stima del prezzo; altrimenti,vixifica sull’eventuale
presentazione di istanze di condono, indicandmggstto istante e la
normativa in forza della quale listanza sia statasentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento dellditon sanatoria e le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispoedin ogni altro caso,
la verifica, ai fini della istanza di condono chHaghiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignosattrovino nelle
condizioni previste dall’articolo 40, comma sestella legge 28 febbraio
1985, n.47 ovvero dell’art. 46, comma quinto detrde del Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n.38pecificando il costoper il
conseguimento deltitolo in sanatoria; assumendo le opportune
informazioni presso gli Uffici Comunali competentfutti i costi
ipotizzabili per la regolarizzazione urbanistica, dilizia o catastale
saranno quindi indicati dal perito e considerati aifini della stima;

- ad esprimere il proprio motivato parere sullaapymita di disporre la
vendita in uno o piu lotti e, in caso affermativprocedere alla
formazione di uno o piu lotti identificando i nuowonfini e
provvedendo, previa autorizzazione del Giudice, oeeessario, alla
realizzazione del frazionamento, allegando allaziehe estimativa i tipi
debitamente approvati dall’'Ufficio Tecnico Erariale

- a descriveranaliticamente ciascuno dei beni compresi nel lottgun
paragrafo per ciascun immobile, ciascuno di essi intitolato
“DESCRIZIONE ANALITICA DEL (appartamento, capannoreec. )

con riferimento allalettera che contraddistingue I'immobile nel
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paragrafdldentificazione dei beni oggetto della stima’di cuisub 2)];
ad indicare la tipologia del bene, I'altezza interrtile, la composizione
interna; ad indicare in formato tabellare, per aiaslocale, la superficie
netta, il coefficiente utilizzato ai fini della dtninazione della superficie
commerciale, la superficie commerciale medesimaspbsizione, le
condizioni di manutenzione; ad indicare nei medep@anagrafi altresi le
caratteristiche strutturali del bene e le caratetie interne di ciascun
immobile (infissi, tramezzature interne, pavimeidag, porta
d’'ingresso, scale interne, impianto elettrico, iamo idrico, impianto
termico etc.) precisando per ciascun elemento ubst stato di
manutenzione e per gli impianti, la loro rispondenalla vigente
normativa e in caso contrario, i costi necessato@ adeguamento; ad
indicare altresi le eventuali dotazioni condominiéds. posti auto
comuni, giardino ecc.)

- a verificare che i beni pignorati siano gravadi censo, livello 0 uso
civico e se vi sia stata affrancazione da tali ,p@svero che il diritto sul
bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvadedvante da alcuno
dei suddetti titoli;

- che risulti I'informazione sull'importo annuo del spese fisse di
gestione o di manutenzione, su eventuali speseordinarie gia
deliberate anche se il relativo debito non sia emsgeaduto, su eventuali
spese condominiali non pagate negli ultimi due amieriori alla data
della perizia, sul corso di eventuali procedimegitidiziari relativi al

bene pignorato.
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- accertare, con adeguata motivazione, viilore di mercato
dell'immobile con indicazione dalriterio di stima utilizzato, anche in
relazione ad eventuale incidenza sul valore dello stesso delle
condizioni di regolarita (0 meno) amministrativa, edi stato libero o
menoesponendo altresi analiticamente gli adeguamenti arrezioni
della stima, precisando tali adeguameimi maniera distinta per lo
stato d’'uso e manutenzione lo stato di possessoi vincoli ed oneri
giuridici non eliminabili dalla procedura e laassenza di garanzia per
vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali insoluge,
necessita di bonifica da eventuali rifiuti anchssioi o nocivi; altri oneri

0 pesi; e_prefigurando lere diverse ipotesin cui eventuali oneri di

regolarizzazione urbanistica o catastale o perodaifitza da eventuali
rifiuti siano assunti dalla proceduraovvero siano assunti dalla
procedura limitatamente agli oneri di regolarizzazone urbanistico—
catastale ovvero siandasciati interamente a carico dell’acquirente
Consideri, a tale fine, anche #éssenza di garanzia per vizi a tutela

dell’acquirente; Dovra essere indicato Nalore di_ciascun_cespite

anche in caso siano compresi nello stesso lotto.

- ad identificare,nel caso di pignoramento di quota indivisa i
comproprietari e a valutare la sola quota tenendo conto della
maggior difficolta di vendita per le quote indivise e adesprimere |l
proprio motivato parere sulla comoda divisibilita del bene
identificando, in caso affermativo, gli enti chetnebbbero essere separati

in favore della procedura; a predisporre, qualdtenga il bene non



DOTT.SSA LAURAROSATI

VIA ToDI, 34- 06083BASTIAUMBRA(PG)

TEL E FAX 0758012906~ CELL 3934530718
E-MAIL: studiorosati@hotmail.it

PEC. L.ROSAT@EPAP.CONAFPECIT

comodamente divisibile, bozza di ordinaria divigasecondo il modello
reperibile in Cancelleria;

- ad allegare a ciascuna relazione di stima alntereofotografie esterne
del bene e almeno due interne, nonché la planiand&l bene, visura
catastale attuale, copia della concessione o lecesdilizia e atti di
sanatoria, il certificato di definita valutazione & restante
documentazione necessaria, integrando, se del qastia predisposta
dal creditore;in particolare, a depositare, ove non in atti, copia
dell'atto di provenienza del benee copia dell’eventuale contratto di
locazione e verbale delle dichiarazioni del tereoupante;

- a procedere ad accesso forzagdprizzandolo sin da ora conausilio
della Forza Pubblica e di un fabbrg nel caso in cui il debitore e/o gli
occupanti, sianarreperibili o non collaborino, ai fini del sopralluogo,
dopo linvio di almeno una raccomandata con ricevuta di ritorng
previa comunicazione al G.E., della intenzione di rpcedere
all'accesso forzoso.

- riferire immediatamente al giudice circa ognihresta di sospensione
del corso delle operazioni peritali, informando testualmente la parte
che I'esecuzione potra essere sospesa solo covgatiovento del giudice
su ricorso della medesima parte, cui aderiscano dlitaltri creditori

(con divieto, pertanto, al perito di sospendere le pgrazioni in

assenza di specifico provvedimento del G.E.

- in caso di oggettive difficolta a terminare’incarico nel termine

assegnatp a formulare tempestiva&g comunque anteriore alla scadenza
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del termine stesspistanza di proroga del termine per il deposito della
relazione di stima e conseguente rinvio della uzheper il rispetto dei
termini di cui all'art. 173 bis disp. att. c.p.provvedendo altresi alla notifica
alle parti; il mancato deposito nei termini originariamente assegnati o
successivamente prorogati verra valutato ai finilladeiquidazione
dell'acconto, del compenso finale e — in caso diipalare gravita — ai fini
della segnalazione al Presidente del Tribunaldgeventuale cancellazione
dall’elenco degli esperti stimatori.
DISPONE
Che il creditore procedente - entro 30 giorni daitemunicazione del presente
provvedimento da parte della Cancelleria — verdPaito Stimatore a titolo di
acconto spese futurgla somma d€ 600,00rimborsabili in prededuzione in sede
di riparto.
Dispone che qualora il Perito Stimatore non abimevuto nel termine indicato il
fondo speseala parte del procedente trasmetta immediatamdiragtical G.E. per
le valutazioni ex art. 630 c.p.c., autorizzandgstiEsso, in tal caso, a non effettuare
0 proseguire le operazioni peritali dal giornordsmissione degli atti al G.E.
ASSEGNAZIONE TERMINE PER IL DEPOSITO DELLA PERIZIA
L’esperto, terminata la relazione, dovra inviagopia ai creditori procedenti o
intervenuti e al debitore, anche se non costitmiéb,termine di almeno 30 giorni
prima dell’'udienza fissata con il presente provvednento ai sensi dell’articolo
569 del codice, a mezzo posta ordinaahdgbitore con raccomandata e avviso
di ricevimento se non costituito a mezzo di procuttare) o per posta elettronica,

nel rispetto della normativa, anche regolamentzoacernente la sottoscrizione, la

10
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trasmissione e la ricezione dei documenti inforonaiteletrasmess ad allegare
all'originale della perizia una attestazione di aveproceduto a tali invii;

Nello stesso termine di 30 giorni prima dell’'udiena fissataex art. 569 c.p.c.
con il presente provvedimento|l perito dovra provvedere al deposito telematico
presso la Cancelleria del Giudice dell’Esecuziosiesdguenti atti

- quale atto principale, in formato rigorosamente PDF nativo testuale ¢a@ n

quindi, scannerizzato), con la perizia, senza atleg

- in allegato un’ulteriore copia della perizia, in file denorato “Perizia’ in
formatoword contenente la relazione peritale;

- in allegato, un’ulteriore copia della perizia denominatadpia perizia Privacy
conomissisdeidati personalideldebitoreed eventualierzi (anche delle fotografie,
con appositi oscuramenti);

- gli allegati alla perizia quali singoli allegati, ciascuno denominato con
descrizione sintetica del documento (le fotografidranno essere contenute in un
unico file);

- quale ulterioreeventuale allegato in formatoword, bozza di ordinanza di
venditain cui dovranno essere riportati per ciascun loseguenti dati:

la corretta e attuale indicazione dei dati catgsdel confini, dell’'ubicazione degli
immobili, I'esatta descrizione dei diritti che vemp posti in vendita, precisando
per ciascuno immobile i diritti e le quote eventoehte spettanti a ciascuno
esecutataon l'indicazione sintetica della presenza di evalitvincoli o gravami
giuridici non eliminabili dalla procedura, la necgt o0 meno di regolarizzazione
urbanistica e/o catastale, lo stato di occupaziengli estremi dell’eventuale titolo

di occupazione (contratto di affitto o locazione).

11
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Contestualmente al deposito telematico dovra riegnare in cancelleria la

documentazione tecnica in suo possessma copia di cortesia di quanto gia

depositato __telematicamente contestualmente al deposito telematico (e

comungue non oltre 7 giorni oltre lo stesgo
In assenza di provvedimenti espressi dal G.E. i gilidici competenti il perito
stimatorenon potra interrompere o sospendere le operazioniggitali, neppure
in presenza di richieste delle parti o di terzi.
SI AUTORIZZA

I C.T.U., al fine dell'incarico conferito, ad aaere ad ogni documento mancante
concernente gli immobili pignorati, necessario dleut per l'espletamento
dell'incarico (con particolare riferimento altto di provenienza e con unica
esclusione della relazione notarile), in possessb @bmune, dell’Ufficio del
Registro, della Conservatoria dei Registri Immaini)i dell’Ufficio del Territorio o
del Condominio, acquisendone anaupia semplice non trovando applicazione
nel caso di specie i limiti di cui alla L. 31/12/86 675 come modificata; autorizza
altresi il C.T.U. a richiedere al Comune competemificato storico di residenza
relativo all'esecutato ovvero all’occupante I'imniletpignorato.

DISPONE
che il perito depositi la relazione di stima almer®® giorni prima dell'udienza
fissata con il presente provvedimento, come previllart. 173 bis d.a. c.p.c.;
awvvisa le parti che copia della perizia sara lorviata dal perito al momento del
deposito a mezz®EC ovvero, se non sia possibile, a mezzo telefax siapo
ordinaria;

ai sensi dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c., lerfpgpotranno sino a 15 giorni prima

12
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della udienza inviare direttamente all’esperto stiore note di osservazioni alla
relazione di stima con gli stessi mezi;tal caso I'esperto dovra comparire
all'udienza per rendere i chiarimenti, come espragssente previsto dall’'art. 173
bis disp. att. c.p.c.;
autorizza le parti, qualora abbiano provveduto nefmine sopra indicato alla
trasmissione al perito, a depositare telematicaraenttempo utile per I'udienza le
stesse note;
avverte le parti che in mancanza dell'invio all'es delle note nel termine
indicato, di contro, non potranno essere formulasservazioni alla perizia che
possano richiedere chiarimenti da parte dell'espert

ko ko
Il G.E. rinviava l'udienza al 23/01/2024, ore 12:3
- Accettato I'incarico il CTU verificava la documiazione tecnica presente nel
Fascicolo della Procedura, come previsto ai seslbad. 567, co. 2 c.p.c., 498 co.
2, 599 co. 2, ritenendola completa;
La sottoscritta Dott.ssa Agr. Laura Rosati, redlgePerizia estimativa degli

immobili esecutati ai fini di una possibile venditei medesimi.

*kkkk

La presente Relazione di Stima si articola in dami:p
Operazioni Peritalie Risposta al Quesitsuddivisa in diciannove capitoli di

seguito indicati:

« OPERAZIONI PERITALI
« RISPOSTA AL QUESITO

13
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« OPERAZIONI PERITALI

- In datal0/07/2023a sottoscritta comunicava via PEC al G.E. la idiczione di
accettazione dell'incarico assegnato dalla S.V. €umesito di Stima in data
07/07/2023, notificato a mezzo PEC nella stessa.(¥tdegati nn. 1.1 e 1.2)

- In datal11/07/2023la sottoscritta, in accordo con il Custode Giughim, VG,
comunicava a tutte le parti la data di inizio delferazioni peritali, mediante PEC
all’Avv. Saletti e al Custode Giudiziario, IVG, enaezzo Raccomandata A.R. agli
Esecutati “Omissiy”, residente in Perugia, Strada Monte Bagnolo biglcara n. 2

- lettera B, 06134 e &missig”, residente in Perugia, Strada Monte Bagnolo -
Valbiancara n. 2 - lettera B, 06134, fissate pgjiakno 21/07/2023, ore 15:30, sul
posto, Strada Monte Bagnolo - Valbiancara n. 2ttela B, Comune di Perugia
(PG), 06134 (Vds. Allegati nn. 1.3, 1.4, 1.5, 1.6)

- In datal3/07/2023,l CTU richiedeva mediante PEC presso I'Ufficio #grafe -
Servizi demografici del Comune di Perugia un Ciedib contestuale di Residenza,
di Stato di Famiglia degli Esecutati (Vds. Allegatal.7)

- In datal4/07/2023il CTU riceveva mediante PEC dal Comune di Perughrea
organizzativa Omogenea [AOOCPGO01], il numero ditéuollo relativo alla
istanza inviata presso I'Ufficio Anagrafe (Servidemografici del Comune di
Perugia) in data 13/07/20237wmero Protocollo Ufficio ricevente listanza:
0162256del14/07/2023 (Vds. Allegato n. 1.8)

- In data18/07/2023,il CTU effettuava presso I'Agenzia delle Entratéfficio
Provinciale — Territorio, Servizi Catastali di Pgiaj le visure catastali storiche

degli immobili esecutati presso il Catasto FablirieeCatasto Terreni del Comune
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di Perugia; richiedeva inoltre le planimetrie deglinmobili oggetto di
pignoramento, I'elaborato planimetrico, I'estrattomappa e I'accertamento della
proprieta immobiliare urbana Elenco dei subaltassegnati

- In data 18/07/2023 il CTU riceveva tramite PEC dal Comune di Perugia
(Protocollo n. GE 2023/0164573 Servizi demografici, i Certificati contestuali di
Residenza, di Stato di Famiglia relativi agli Edaturichiesti dal CTU mediante
PEC del 13/07/2023

- In data20/07/2023ornava alla scrivente la ricevuta di ritorno teia alla missiva
inviata con Raccomandata A.R. all’Esecutata Costiantuciana Silvana
contenente la comunicazione dell’inizio delle ogevai peritali sul posto previste
per il 21/07/2023 ore 15:30 (Vds. Allegato n. 1.9)

- In data20/07/2023il CTU riceveva mediante PEC dal Custode Giudiai&¥G,

la scheda contenente le verifiche sulla completeledla documentazione di cui
all'art. 567 c.p.c. (Vds. Allegato n. 1.10)

- In data21/07/2023 il CTU si recava nel giorno e all'ora stabilitaepso gli
immobili esecutati in Strada Monte Bagnolo - Vattmara n. 2/B, Perugia (PG)

Era presente il Custode Giudiziario incaricato @&, ma non gli Esecutati, né chi
dagli stessi eventualmente delegato. Non era gerfawssibile visionare l'interno
degli immobili, ma soltanto identificarli ed eseguialcune fotografie dell’'esterno
dei medesimi

- In data21/07/2023 il CTU riceveva mediante PEC dal Custode Giudiaia
incaricato, IVG, il Verbale digitalizzato di accesso relativo allinizio delle
operazioni peritali, sul posto in Perugia, Stradanké Bagnolo - Valbiancara n. 2/B

(Vds. Allegato n. 1.11)
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- In data24/07/2023 il CTU, in accordo con IVG e contattato telefamente
“(omissig” (Esecutato), fissava la data 17/08/2023, ord $@r la continuazione
delle operazioni peritali sul posto; ne dava quicgimunicazione a tutte le parti,
mediante PEC allAvvocato Saletti, al Custode Giuatio IVG, all’Esecutato
“(omissig”, mediante posta elettronica ordinaria allEsata “©missiy”

(Vds. Allegati nn. 1.12, 1.13, 1.14, 1.15)

- In data24/07/2023e in data26/07/2023il C.T.U. ha effettuato un’ispezione
presso I’Agenzia del Territorio di Perugia, Serwizii Pubblicita Immobiliare, per
verificare eventuali formalita, aggiornando la aitione al 21/07/2023dalla
verifica non sono risultate formalitd successive a@uelle presenti agli Atti
depositati nel Fascicolo telematico (Vedasi Certfazione notarile sostitutiva
del Certificato ipo-catastale, ai sensi della Legge. 302/1998, a cura del Notaio
Dott.ssa Giulia Barbagallo datata 14 giugno 2023)I C.T.U. effettuava inoltre,
un’ispezione cartacea del Titolo: Rep. 185193/1780B@scritto a Perugia Il
07/02/1979, Notaio Dott. Antonioni Giancarlo, nn308/1801 e un’ispezione
cartacea del Titolo:

Rep. 11429/2623 del 11/10/2012, Notaio Dott. Rudgariarosaria, nn.
25301/3404; 1l CTU effettuava inoltre un’ispeziodel titolo telematico, Nota di
trascrizione, Rep. n. 715, Registro Generale n520Registro Particolare n. 22567
del 29/11/2005 e un’ispezione del titolo telematiblmta di trascrizione, Rep. n.
399, Registro Generale n. 22792, Registro Partieata 14366 del 12/07/2004, il
tutto al fine di poter avere maggiori informaziairca il compendio pignorato

- In data31/07/2023il CTU effettuava, mediante PEC, un’istanza pRCICESSO

AGLI ATTI E DOCUMENTI AMMINISTRATIVI RELATIVA A PRA TICHE
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EDILIZIE presso I'Area Governo del Territorio, UaiOperativa Edilizia privata e
SUAPE del Comune di Perugia, al fine di prendestonie e richiedere copia di
eventuali Licenze Edilizie, Concessioni Edilizieo é?ermessi di Costruire, DIA,
SCIAA..., pratiche di agibilita, eventuali pratiche @ndono ai sensi della Legge
45/85, Legge 724/94 e Legge 21/04 relative ai bemmobili oggetto di
pignoramento (Vds. Allegato n. 1.16)

- In data31/07/2023il CTU riceveva mediante PEC dal Comune di Perughrea
organizzativa Omogenea [AOOCPGO01], il numero ditéuollo relativo alla
istanza inviata presso I'Area Governo del Terr@prUnita Operativa Edilizia
privata e SUAPE in data 31/07/2028u(nero Protocollo Ufficio ricevente
I'istanza:0175684del 31/07/2023 (Vds. Allegato n. 1.17)

- In data 17/08/2023 alle ore 09:20, la sottoscritta effettuava il sdipago
(continuazione delle operazioni peritali) sul post6trada Monte Bagnolo,
Valbiancara, 2/B, Comune di Perugia. Al sopralluegano presenti il Custode
Giudiziario, IVG, gli Esecutati, fmissi3” e “(omissi3”.

I CTU procedeva quindi a visionare gli immobilaesvolgere tutte le operazioni
peritali ritenute necessarie, eseguiva fotografiglidterno ed esterno dei
medesimi, parte delle quali vengono allegate akksgnte Relazione di Stima per
fornire una migliore visione dei beni. L'incaricaldG relazionava quanto di sua
competenza, il cui Verbale veniva sottoscritto andalla scrivente

- In datal7/08/20231 CTU riceveva mediante PECVerbale digitalizzato redatto
dall'incaricato IVG, relativo all’accesso (contiraiane delle operazioni peritali sul
posto) effettuato in data 17/08/2023 (Vds. Allegatd.18)

- In data20/08/2023ornava alla scrivente la ricevuta di ritorno tieda alla missiva
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inviata con Raccomandata A.R. allEsecutatooni{ssi3” contenente la
comunicazione dellinizio delle operazioni peritadul posto fissato in data
21/07/2023 ore 15:30 (Vds. Allegato n. 1.19)

- In data31/08/2023il CTU inviava tramite PEC al Comune di Perugiaa(del
Tecnico incaricato dell’Accesso Atti Pratiche Ezi#) una richiesta di sollecito
relativa alla Domanda per I'Accesso agli Atti e Documenti Amntiats/i relativa

a Pratiche edilizié dallo stesso effettuata in data 31/07/2023, Rwto di
ingresso del Comune ricevente n. 8R3/0175684 del 31/07/2023

(Vds. Allegato 1.20)

- In data02/09/2023il CTU inviava mediante PEC al SUAPE del Comune di
Perugia una richiesta di sollecito di evasione’idehza Accesso Atti relativa a
pratiche edilizie per CTU, Prot. n. GE 2023/017568431/07/2023 (Vds. Allegato
1.21), Prot. di ricevimento del Comune di PerugiaGE 2023/0198553del
04/09/2023Vds. Allegato n. 1.22)

- In data29/10/2023il C.T.U., chiedeva al G.E. dellEsecuzione, Dsga Fioroni
Sara, una proroga di 30 giorni (Istanza n. 3 dél@2023) per la consegna della
Relazione di Stima (Vds. Allegato n. 1.23)

- In data31/10/2023 il C.T.U. riceveva tramite PEC l'autorizzazionel d5.E.,
Dott.ssa Fioroni Sara, del 30/10/2023, relativameaita proroga richiesta per la
consegna della Relazione di Stima, differendo ka dill'udienza al 23/01/2024
(Vds. Allegato n. 1.24)

- In data30/10/2023 il CTU, previo appuntamento, si recava pressboinune di
Perugia, Ufficio Accesso Atti e SUAPE, Ufficio Edila - Urbanistica, dove

prendeva visione, verificava, analizzava ed ottangarte di copia della
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documentazione richiesta nelle Istanze del CTUtdaiapettivament81/07/2023
(Prot. di ingresso n. GR023/017568% e 02/09/2023(Prot. di ingresso n. GE
2023/0198553integrazione al Prot. n. GE 2023/0175684), ireviatediante PEC
presso I'Ufficio Accesso Atti Pratiche Edilizie, @oine di Perugia

- In datal5/11/2023 il CTU, previo appuntamento, si recava presgooinune di
Perugia, Ufficio Accesso Atti, dove continuava tadso e I'analisi di ulteriori titoli
abilitativi richiesti precedentemente (Permess@alstruire a Sanatoria n. 1397 del
30/12/2008) e ne otteneva copia cartacea

- In data30/11/2023,l CTU richiedeva mediante PEC presso I'Ufficio #grafe -
Servizi demografici del Comune di Perugia, il Cferdéito di morte di “pmissig”
che, sulla base dei documenti catastali, risulteoggi intestatario del diritto di
usufrutto di 1/2 dei beni pignorati, in regime dintunione legale dei beni con
I'Esecutata “émissi3” (Vds. Allegato n. 1.25)

- In data04/12/2023 il CTU riceveva tramite PEC dal Comune di Perugiticio
Anagrafe - Servizi demografidP(otocollo di ingressan. GE 2023/0278238

il Certificato di morte richiesto mediante PEC 86/11/2023

*kkkk

Sulla base di quanto rilevato il CTU e in gradoatiigere la presente
Relazione di Stima che, per chiarezza, si articola nei capitolietjsto descritti,

quale Risposta al Quesito formulato dal G.E.

*kkkkkkk

« RISPOSTA AL QUESITO
1. ESATTA INDIVIDUAZIONE DEI BENI

I beni immobili oggetto di esecuzione immobiliaradicati nellAtto di
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Pignoramento Immobiliare trascritto presso la Conservatoria dei RR.IPe&lugia
ai nn. 16711819del 12/06/202% favore di BUONCONSIGLIO 4 S.R.L. con
sede in Conegliano (TV), Via Alfieri n. 1, codicesdale 0527316026&er il
diritto di proprieta per la quota di 1/1,

contro “(omissig”, nata a Gubbio (PG), il 07/05/1955, codice flec§omissiy”,
per il diritto di usufrutto per la quota di 1/1e contro “(omissi3”, nato a Perugia

(PG), il “(omissig”, codice fiscale “6missi§”, per il diritto di nuda proprieta

per la quota di 1/,
sonocensiti al:

Catasto Fabbricati del Comune di Perugia (PG), Indirizzo Strada Mdagnolo

Valbiancara,

- Foglio n. 174, Part. n. 122, Sub 5, Categoria Afbitazione in villini),
Consistenza 6 vani, Piano S1;

- Foglio n. 174, Part. n. 122, Sub 6, Categoria (Abitazione in villini),
Consistenza 7 vani, Piano T-1,;

- Foglio n. 174, Part. n. 122, Sub 4, Ente Comune

Catasto Terreni del Comune di Perugia (PG), Indirizzo Strada Mdaagnolo -
Valbiancara,

- Foglio n. 174, Part. n. 122, Ente Urbano, Coesizh 11 are 30 centiare

Il tutto con rispettive ragioni, accessioni e pegtize, comprese le quote delle parti
comuni di pertinenza.

Al Catasto Fabbricati risultano individuati con i seguenti identificativ

Intestati a: “(omissig”, nato a Perugia (PG) il“(omissi3” (C.F. “(omissig”), per il diritto di:
usufrutto per 1/2 in regime di comunione dei benia@n “(omissi3”

Intestati a: “(omissi3”, nato a Perugia (PG) il“(omissi3” (C.F. “(omissig”), per il diritto di:
nuda proprieta per 1/1

Intestati a: “(omissi3”, nata a Gubbio (PG) il“(omissi$” (C.F. “(omissi$”), per il diritto di:
usufrutto per 1/2 in regime di comunione dei beni@n “(omissi3”
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Catasto Fabbricati del Comune di Perugia (PG)

Rif. Foglio Part. Sub Cat. Cl. Consist. Sup. Catast. | Rendita
vani Totale mq Euro
A 174 122 5 AI7 4 6,0 155 557,7

Abitazioni in villini in Perugia, Strada Monte Bago - Valbiancara n. 2/B, piano: S1

Intestati a: “(omissig”, nato a Perugia (PG) il“(omissi3” (C.F. “(omissig”), per il diritto di:
usufrutto per 1/2 in regime di comunione dei beni@n “(omissi3”

Intestati a: “(omissig”, nato a Perugia (PG) il“(omissi3” (C.F. “(omissi3”), per il diritto di:
nuda proprieta per 1/1

Intestati a: “(omissi3”, nata a Gubbio (PG) il“(omissig” (C.F. “(omissi$”), per il diritto di:
usufrutto per 1/2 in regime di comunione dei benia@n “(omissi3”

Catasto Fabbricati del Comune di Perugia (PG)

Rif. Foglio Part. Sub Cat. Cl. Consist. Sup. Catast. Rendita
vani Totale mq Euro
B 174 122 6 Al7 4 7,0 172 650,74

Abitazioni in villini in Perugia, Strada Monte Baglo - Valbiancara n. 2/B, piano: T-1

Intestati a: Bene comune non censibile

Catasto Fabbricati del Comune di Perugia (PG)

Rif. Foglio Part. Sub Cat. Cl Consist. Sup. Catast. Rendita

Totale mg

C 174 122 4

Bene comune non censibile in Perugia, Strada MBatgolo - Valbiancara n. 2/B,
piano: S1-T-1-2

| suddetti beni immobili, come sopra identificatpnocensiti al:
Catasto Terreni del Comune di Perugia (PG), Foglio n. 174, ParfLl22, Qualita:

ENTE URBANO,Superficie mg 1.130 (Aree di enti urbani e promisci)

Catasto Terreni del Comune di Perugia (PG)

Rif. Foglio Part. | Sub Reddito

Dominicale | Agrario

Porz. Qualita Superficie

ha are ca
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ENTE
D 174 122 - - URBANO 00.11.30

Aree di enti urbani e promiscui

Vedasi Allegati: Comune di Perugia, Catasto Terreni, Estratto ggpaaFoglio n.
174, Part. n. 122, Allegato n. 2.1; Comune di BiexuCatasto Fabbricati, visura
storica per immobile Foglio n. 174, Part. n. 138b 5, Allegato n. 2.2 (abitazione
in villino); Comune di Perugia, Catasto Fabbricaisura storica per immobile,
Foglio n. 174, Part. n. 122, Sub 6, Allegato 8. @bitazione in villino); Comune
di Perugia, Catasto Fabbricati, visura storicaipenobile, Foglio n. 174, Part. n.
122, Sub 4, Allegato n. 2.4 (bene comune non céegilComune di Perugia,
Catasto Terreni, visura storica per immobile, Fogii 174, Part. n. 122 (Ente
Urbano), Allegato n. 2.5; Comune di Perugia, Catdsibbricati, Foglio n. 174,
Part. n. 122, Elenco dei subalterni assegnati,gatie n. 2.6; Comune di Perugia,
Catasto Fabbricati, Foglio n. 174, Part. n. 122 SuPlanimetria (Protocollo n. PG
0216119, data presentazione 16/07/2012), Allegat@.;, Comune di Perugia,
Catasto Fabbricati, Foglio n. 174, Part. n. 122 GuPlanimetria (Protocollo n. PG
0216119, data presentazione 16/07/2012), Allegat@.8; Comune di Perugia,
Catasto Fabbricati, Foglio n. 174, Part. n. 122pBtato Planimetrico, Allegato n.
2.9.

Si precisa che i fabbricati cui appartengono i beggetto di esecuzione
immobiliare sono correttamente introdotti in mapph Catasto Terreni ed
accatastati al Catasto Fabbricati.

N.B. Si precisa che i beni immobili oggetto di pignoearto immobiliare
risultano, ad oggiintestati al Catasto Fabbricati per la quotald? del diritto di
usufrutto in regime di comunione dei benia “(omissi3” nato il 25/03/1949 a

Perugia (PG), Cod. Fisc.dfnissig”, decedutoin data “omissi§” in Perugia (PG),
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Atto N. 915 P. 2 S. B anno 2017, Perugia, comdtasial Registro di Stato Civile
di questo Comune.
Occorre pertanto aggiornare gli intestati catasdaii beni immobili oggetto di
pignoramento.
(Vds. Certificato di Morte di ‘gmissi3”, Prot. N. GE 2023/0278238, Allegato n.
2.10)
2. SOMMARIA ELENCAZIONE E DESCRIZIONE SINTETICA

| beni oggetto di pignoramento sono rappresentati uth compendio
immobiliare costituito daun fabbricato da cielo a terra con corte di pertinena
esclusiva articolato su tre livelli piano seminterrato, piano terra e piano primo
sottotetto, composto al piano seminterrato da yaamento, al piano terra da un
ulteriore appartamento con annesso locale soffdtto al piano primo.
Tali immobili nella Relazione di Stima sono idert#ti con lettere, per maggiore
chiarezza:
A) Un appartamento ad uso civile abitazione (abitazionin villini) , su un unico
piano, seminterrato, composto da soggiorno, cudu@,camere, bagni, disimpegno
e locali fondo
B) Un appartamento ad uso civile abitazione (abitazionn villini) , su due piani,
piano terra e piano primo sottotetto, composto aggi®rno, cucina, tre camere,
bagni, con locale soffitta al piano primo sottaiett
C) Bene comune non censibileomposto da corte, portico, lastrico al piano terra
vano scala ai piani primo sottostrada, terra, primo
D) Ente Urbano, terrenodistinto al Catasto Terreni del Comune di Perugaglio
n. 174, Part. n. 122, superficie mq 1.130.

Il terreno rappresenta in parte l'area di sedimé fbricato oggetto di
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pignoramento e per la restante parte costituisceofée di pertinenza esclusiva
dell'immobile distinto al Catasto Fabbricati delr@one di Perugia, Foglio n. 174,
Part. n. 122 subb 4, 5, 6, che risultano graflfaemeno.

Il tutto posto nel Comune di Perugia (PG), Stradantd Bagnolo - Valbiancara n.
2/B, come riportato negli atti del Fascicolo.

Si accede al compendio immobiliare pignorato d&lmada Montebagnolo -
Valbiancara.

L’immobile si trova in Localita Montelaguardia a@d 8 km dal centro storico di
Perugia, dalla quale é raggiungibile, per la via lpieve, mediante strade interne
comunali.

La localita e invece raggiungibile dalla SS75 e/B&3 bis tramite I'uscita della
medesima “Ponte Felcino” e successivamente trastregle interne percorrendo
circa 8 km (Strada Perugia - Ponte Rio, Stradad”Bm - Ponte Pattoli e Strada
Monte Bagnolo - Valbiancara).

La localita e situata a circa 470 m s.l.m., in zoolinare, circondata da boschi e
campi coltivati, ben esposta, con vista panorarsidia pianura del Capoluogo, ben
accessibile tramite la Strada comunale Monte BagnoWalbiancara, in zona
caratterizzata da numerose villette costruite aigsegli lottizzazione convenzionata
alla fine degli anni '70, primi anni ‘80; & fornitdei principali servizi pubblici,
quale, ad esempio, il collegamento con il centrd’éiugia, le scuole, 'ospedale
mediante linea autobus.

Sono presenti alcune attivita commerciali, sebbarecalita abbia soprattutto una
valenza turistica, data la bellezza dei luoghiastanti immersi nel verde. Non
lontano dalla zona presa in esame, circa 15 kmlWente Tezio.

Il compendio immobiliare pignorato € ubicato lunigoStrada Monte Bagnolo -
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Valbiancara civico n. 2 lettera B e rappresentarlma di una serie di abitazioni
realizzate nellambito di una lottizzazione convienata risalente alla fine degli
anni '70. Tale immobile, che si sviluppa da cielderra, indipendente, di fatto
costituisce una porzione di edificio bifamiliarencbabitazione confinante, con la
quale ha in comune parte del muro perimetrale pastod: le due abitazioni sono
leggermente sfalsate I'una rispetto all’altra lunigato posto a sud.

Si accede direttamente allimmobile esecutato argdi passo carraio e cancello
pedonale in metallo. L'abitazione nel suo complegscecintata su tutti i lati ed e
posta, stante il dislivello del terreno in corriagdenza dell’area di sedime, su piu
piani rispetto al piano della Strada comunale dnMdagnolo con cui confina sul
lato posto ad est.

L'intero compendio immobiliare si eleva su tre pjae costituito da due
appartamenti distinti, collegati tra loro da unalacinterna (bene comune non
censibile) ed é dotato di recinzione esterna suatierecentemente realizzata, il
fabbricato e adiacente su un lato (lato sud) athzibne di altra proprieta.

Due lati confinano con la Strada comunale di MdBégnolo - Valbiancara e un
lato confina con la strada di lottizzazione cheduare alle altre abitazioni facenti
parte della zona di lottizzazione convenzionatas(\M@apitolo 9 della Relazione di
stima ‘Formazione dei Lotti e Confif)i

La recinzione é caratterizzata su due lati da urettwin calcestruzzo armato con
sovrastante ringhiera in metallo, sul terzo latmgpetto ovest) da rete a maglia
sciolta romboidale e paletti in ferro.

Si accede agli immobili pignorati mediante canceblorabile.

Completa il compendio immobiliare esecutato unaecali pertinenza esclusiva

della superficie di circa 900 mq, al netto dellardi sedime dei fabbricati e del
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portico e lastrico (beni comuni non censibili, sdip che vi insistono, in parte
pavimentata in cemento, in parte con sovrastarisemgh in parte destinata a verde
con presenza di essenze erbacee, arbustive e@aifodivi, conifere...).
L’abitazione in villino si sviluppa sue tre piampjano sottostrada, piano terra e
piano primo (soffitta), con ingresso principale dato ovest ed esposizione
prevalente del fabbricato est-ovest. Si trattardedificio con struttura portante in
muratura di blocchi in tufo, intonacato, fondazi@eatinua, cordolo in c.a., balconi
in c.a. soletta delle scale in c.a., solai in @aEEmento e tetto con pianelle e travi
portanti in legno recentemente ristrutturato, capara due falde con manto di
coppi del colore del cotto naturale.

La corte esterna € caratterizzata da un porticeegmo presente sul lato ovest
dell’abitazione, dalla quale si accede agli apmpaetati, recentemente realizzato
mediante progetto che ha previsto ampliamento atethzione, cambio di
destinazione d’'uso del piano primo sottostradateisiazione esterna.

La corte & dotata inoltre di alcune strutture arpitiyié presente inoltre un forno
realizzato in mattoni sul lato est.

Il compendio immobiliare esecutato, nel suo congaes costituito da:

A) Abitazione in villino (Appartamento al piano S1) distinta al Catasto
Fabbricati del Comune di Perugia, Foglio n. 174t.fa 122, Sub 5, Categoria A/7,
Classe 4, Consistenza 6 vani, Dati di Superficaale 155 mq, Totale escluse aree
scoperte: 155 mq, Rendita 557,77 €, Indirizzo: &trslonte Bagnolo - Valbiancara
n. 2/B, Piano: S1

B) Abitazione in villino (Appartamento al piano T con annessa soffitta
sottotetto al piano 1) distinta al Catasto Fabbricati del Comune di Bie;uFoglio

n. 174, Part. n. 122, Sub 6, Categoria A/7, Class€onsistenza 7 vani, Dati di
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Superficie: Totale 172 mq, Totale escluse areeestepl69 mq, Rendita 650,74 €,
Indirizzo: Strada Monte Bagnolo - Valbiancara B,2iano: T-1

C) Bene Comune non censibile (corte-portico-lastrico lapiano terra, vano
scala ai piani sottostrada 1, terra, primo) distinto al Catasto Fabbricati del
Comune di Perugia, Foglio n. 174, Part. n. 122, §ub

Indirizzo: Strada Monte Bagnolo - Valbiancara B,2Piano: T-1

D) Ente Urbano, Aree di Enti Urbani e Promiscui,distinta al Catasto Terreni del

Comune di Perugia, Foglio n. 174, Part. n. 122 effigie: 1.130 mq

3. TITOLO DI PROPRIETA

La consistenza immobiliare descritta al Capitold*Esatta individuazione dei
beni”) oggetto di pignoramento, risultamloprieta di:

- “(omissiy”, nata a Gubbio (PG) il“(omissig”, Cod. Fisc.:“(omissiy”, per il
diritto di proprieta per la quota di 1/2 in regime di comunione legale

- “(omissiy”, nato a Perugia (PG) il“(omissiy”, Cod. Fisc.:“(omissi§”, per il
diritto di proprieta per la quota di 1/2

relativamenteall’ unita negoziale n. Icostituita dagli immobili di seguito indicati:

- Immobile n. 1

Comune: Perugia (PG), Catasto Fabbricati, Foglid#, Part. n. 122, Sub 3,
Appartamento

- Immobile n. 2

Comune: Perugia (PG), Catasto Fabbricati, Foglid#, Part. n. 122, Sub 2,
Garage

- Immobile n. 3

Comune: Perugia (PG), Catasto Fabbricati, Foglibrd, Part. n. 122, Sub 1,
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Corte

- Immobile n. 4

Comune: Perugia (PG), Catasto Terreni, Foglio 4, Part. n. 122

ai quali sono pervenuti mediante ATTO GIUDIZIARIO T RIBUNALE DI
PERUGIA - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI  del 07/07/2004,
Numero di Repertorio 39%Registro Particolare n. 14366 Registro Generale n.
22792 trascritto in data 12/07/2004,

da “(omissig”, nato il “(omissi3” a Perugia (PG), Codice Fiscalehissig”, per il
diritto di proprieta per la quota di 1/1,

a seguito di Esecuzione Immobiliare n. 319/92 BadelUmbria 1462 S.P.A./
“(omissig” - LOTTO UNICO - porzione di edificio bifamiliaren Perugia.

Tale Nota di Trascrizione n. 14366Part. del 12/07/2004, é stata successivamente
rettificata mediante la Trascrizione presentata il 29/11/2005Registro
Particolare n. 22567 Registro Generale n. 40052, Numero di Repertiid del
15/11/2005, in quanto con Atto del 15/11/2005 dostettificato il Decreto di
Trasferimento del 07/07/2004, Repertorio n. 399, senso chea favore di
“(omissi§” viene trasferita la nuda proprieta per la quota dil/1 e a favore di
“(omissig” viene trasferito l'usufrutto per la quota di 1/1 in regime di
Comunione legale sui medesimi immobili indicati nella Trascrizioregistro
Particolare n. 14366, Registro Generale n. 227922167/2004.

I beni immobili sopra indicati, oggetto di esecurammobiliare, Part. n. 122 subb
nn. 1, 2, 3, sono stati soppressi, come si puocewndai documenti catastali
allegati alla presente Relazione di stima (Vdsegditi nn. 2.2, 2.3, 2.4), generando
I subb nn. 4, 5, 6.

(Vds. Atto di provenienza, Allegati nn. 3.1, 3.2)
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4. STATO DI POSSESSO
II compendio immobiliare oggetto della presente ddgene, distinto in Strada
Monte Bagnolo — Valbiancara n. 2/B, allo stato alty risulta occupato da
“(omissig”, nudo proprietario per la quota di 1/1 dei bpignorati, che vi risiede
insieme al proprio nucleo familiare. L'usufruttuaper la quota di 1/1, 6(issi3”
occupa e risiede nel medesimo immobile.
In base a quanto dichiarato dagli Esecutatniigsi3” ed il proprio nucleo familiare
occupano l'unita immobiliare distinta al sub 6,or{issi3” occupa I'unita
immobiliare distinta al sub 5.
(Vds. Certificato contestuale di Residenza, di &t@it Famiglia degli occupanti
'immobile pignorato, Allegati nn. 4.1 e 4.2)
5. FORMALITA, VINCOLI E ONERI
Dalla documentazione agli atti del Fascicolo dBlitacedura Es. Imm. n. 132/2023,
Certificazione Notarile sostitutiva del certificafm-catastale, ai sensi della Legge
n. 302/1998 a cura della Dott.ssa Giulia Barbag®lotaio in Palermo, iscritto al
Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Palerme Termini Imerese, datata
14/06/2023 ed in base alle ricerche effettuateGIdl presso I'Ufficio Provinciale
di Perugia — Territorio, Servizio di Pubblicita Irobiliare,
risultano le seguentormalita :
Trascrizioni
- N. 14366 del 12/07/200Registro Generale n. 22792, Repertorio n. 399 del
07/07/2004, DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI
Immobili:

Unitad negoziale n. 1
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Immobile n. I
Comune di Perugia (PG), Catasto Fabbricati, Foglid74, Part. n. 122,
Sub 3, Appartamento
Immobile n. 2
Comune di Perugia (PG), Catasto Fabbricati, Foglid74, Part. n. 122,
Sub 2, Garage
Immobile n. 3
Comune di Perugia (PG), Catasto Fabbricati, Foglid74, Part. n. 122,
Sub 1, Corte o resede
Immobile n. 4
Comune di Perugia (PG), Catasti Terreni, Foglioli4, Part. n. 122,
Terreno
A favore di

- “(omissig”, nata a Gubbio (PG) il gmissiy”, Cod. Fisc. “bmissi3’
relativamente all’'unita negoziale n.der il diritto di proprieta per la
guota di 1/2 in regime di comunione legale

- “(omissid”, nato a Perugia (PG) il 8fnissig”, Cod. Fisc. “bmissiy”
relativamente all’'unita negoziale n.der il diritto di proprieta per la
quota di 1/2
Contro

- “(omissiy’, nato a Perugia (PG) il 6fnissig”, Cod. Fisc. “bmissiy”
relativamente all’'unita negoziale n.der il diritto di proprieta per la
quota di 1/1
Ulteriori informazioni:

ES. IMM. N. 319/92 — PORZIONE DI EDIFICIO BIFAMILIRE IN
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PERUGIA

Le presente Nota di Trascrizione presenta Retéficlrascrizione
presentata il 29/11/2005, Registro Particolare2662, Registro Generale n.
40052 (Vedi trascrizione indicata di seguito)

- N. 22567 del 29/11/200%Registro Generale n. 40052, Repertorio n. 715 del
15/11/2005, DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI (Foratita di
riferimento Trascrizione Numero di Registro Patice 14366 del
12/07/2004)

Immobili:
Unita negoziale n. 1
Immobile n. I
Comune di Perugia (PG), Catasto Fabbricati, Foglid74, Part. n. 122,
Sub 3, Appartamento
Immobile n. 2
Comune di Perugia (PG), Catasto Fabbricati, Foglid74, Part. n. 122,
Sub 2, Garage
Immobile n. 3
Comune di Perugia (PG), Catasto Fabbricati, Foglid74, Part. n. 122,
Sub 1, Corte o resede
Immobile n. 4
Comune di Perugia (PG), Catasti Terreni, Foglioli4, Part. n. 122,
Terreno
A favore di
- “(omissiy’, nata a Gubbio (PG) il §missiy”, Cod. Fisc. “pmissig’

relativamente all’'unita negoziale n.gder il diritto di usufrutto per la
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qguota di 1/1 in regime di comunione legale

- “(omissid”, nato a Perugia (PG) il 8fnissig”, Cod. Fisc. “bmissiy”
relativamenteall’unita negoziale n. per il diritto di nuda proprieta per
la quota di 1/1
Contro

- “(omissiy’, nato a Perugia (PG) il 6fnissig”, Cod. Fisc. “bmissiy”
relativamente all’'unita negoziale n.der il diritto di proprieta per la
quota di 1/1
Ulteriori informazioni:
ES. IMM. N. 319/92 BANCA DELL'UMBRIA 1462 S.P.A./(bmissi3” —
LOTTO UNICO — LA PRESENTE NOTA E IN RETTIFICA DELLA
NOTA TRASCRITTA IL 12/07/2004 AL N. 14366 PARTIN QUANTO
CON ATTO DEL 15/11/2005 E STATO RETTIFICATO IL
DECRETO DI TRASFERIMENTO DEL 07/07/2004 REP. 399 NH
SENSO CHE A FAVORE DI “(omissig” VIENE TRASFERITA LA
NUDA PROPRIETA E A FAVORE DI *“(omissiy” VIENE
TRASFERITO L'USUFRUTTO

- N. 11819 del 28/11/199Reqistro Generale n. 16710, Repertorio n. 1820
del 23/05/2023, VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili:
Unitad negoziale n. 1
Immobile n. I
Comune di Perugia (PG), Catasto Fabbricati, Foglid74, Part. n. 122,
Sub 5, Categ. A/7-Abitazione in Vvillini, Consistenf vani, Indirizzo:

Strada Monte Bagnolo — Valbiancara, Piano S1;
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Immobile n. 2
Comune di Perugia (PG), Catasto Fabbricati, Foglid74, Part. n. 122,
Sub 6, Categ. A/7-Abitazioni in villini, ConsistemZ vani, Indirizzo: Strada
Monte Bagnolo — Valbiancara, Piano T-1;
Immobile n. 3
Comune di Perugia (PG), Catasto Fabbricati, Foglid74, Part. n. 122,
Sub 4, ENTE COMUNE, Indirizzo: Strada Monte Bagneldalbiancara;
Immobile n. 4
Comune di Perugia (PG), Catasti Terreni, Foglid#, Part. n. 122, ENTE
URBANO, Consistenza 11 are 30 centiare
A favore di

- BUONCONSIGLIO 4 S.R.L., con sede in Conegliano (TV), Cod. Fisc.
05273160266,
relativamente all’'unita negoziale n.der il diritto di proprieta per la
quota di 1/1
Contro

- “(omissig”, nata a Gubbio (PG) il gmissiy”, Cod. Fisc. “bmissi3”
relativamente all’'unita negoziale n.gder il diritto di usufrutto per la
quota di 1/1

- “(omissid”, nato a Perugia (PG) il 8fnissig”, Cod. Fisc. “bmissiy”
relativamenteall’unita negoziale n. per il diritto di nuda proprieta per
la quota di 1/1

Il precetto e stato notificato per la complessieansa di euro 70.370,05 oltre
interessi fino al saldo e spese.

Iscrizioni
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- N. 10039 del 23/03/200/Registro Generale n. 2648, Repertorio n. 7668 del
23/03/2007, IPOTECA VOLONTARIA nascente da Conaassia Garanzia di
mutuo, Notaio Russo Mariarosaria, sede Perugia,

A favore

- UNICREDIT BANCA S.P.A., sede Bologna, Cod. Fisc. 12931320159

Contro

- “(omissig”, nato il “(omissi3” a Perugia (PG), Cod. Fisc.dihissiy”

- “(omissig”, nata il “(omissi$” a Gubbio (PG), Cod. Fisc.dMmissiy’

- “(omissig”, nato il “(omissi3” a Perugia (PG), Cod. Fisc.diissiy”

- “(omissig”, nato il “(omissiy” a Perugia (PG), Cod. Fisc.difhissig”, quale
debitore non datore di ipoteca

Capitale: € 270.000,00; Totale: € 405.000,00

Durata: 25 anni

Grava su immobili: Comune di Perugia, Catasto Fabbricati, Foglio7d., Part. n.
122, Sub 3, Part. n. 122, Sub 2, Part. n. 122, Subomune di Perugia, Catasto
Terreni, Foglio n. 174, Part. n. 122

- N. 23112 del 17/10/201ZReqgistro Generale n. 3084, Repertorio n. 11429/2623
del 11/10/2012, IPOTECA VOLONTARIA nascente da Gesstone a Garanzia di
mutuo fondiario, Notaio Russo Mariarosaria, sedeidla,

A favore

- BANCA POPOLARE DI CORTONA, sede Cortona (AR), Cod. Fisc.
00121760516 (Domicilio ipotecario eletto Cortona),

Contro

- “(omissig”, nato il “(omissi3” a Perugia (PG), Cod. Fisc.diissiy”

- “(omissig”, nata il “(omissi§” a Gubbio (PG), Cod. Fisc.d(issi3”
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- “(omissig”, nato il “(omissi3” a Perugia (PG), Cod. Fisc.diissiy”

Capitale: € 80.000,00; Totale: € 160.000,00

Durata: 12 anni

Grava su immobili: Comune di Perugia, Catasto Fabbricati, Foglib7d, Part. n.
122, Sub 5, Part. n. 122, Sub 6, Part. n. 122, /ubomune di Perugia, Catasto
Terreni, Foglio n. 174, Part. n. 122

N.B. A margine risultano:

IPOTECA VOLONTARIA NN. 25301/3404 del 13/11/2012 rdante da
concessione a garanzia di mutuo fondiario del Y2012, Notaio Russo
Mariarosaria, sede Perugia, Numero di Repertori2 623

- N. 25301 del 13/11/201ZReqgistro Generale n. 3404, Repertorio n. 11429/2623
del 11/10/2012, IPOTECA VOLONTARIA nascente da Gesstone a Garanzia di
mutuo fondiario, Notaio Russo Mariarosaria, sedeidla,

A favore

- BANCA POPOLARE DI CORTONA - SOCIETA COOPERATIVA PER
AZIONI , sede Cortona (AR), Cod. Fisc. 00121760516 (Ddmipotecario eletto
Cortona),

Contro

- “(omissig”, nato il “(omissi3” a Perugia (PG), Cod. Fisc.dihissiy”

- “(omissig”, nata il “(omissi$” a Gubbio (PG), Cod. Fisc.dMmissiy’

- “(omissig”, nato il “(omissi3” a Perugia (PG), Cod. Fisc.dihissiy”

Capitale: € 80.000,00; Totale: € 160.000,00

Durata: 12 anni

Grava su immobili: Comune di Perugia, Catasto Fabbricati, Foglib7d, Part. n.

122, Sub 5, Part. n. 122, Sub 6, Part. n. 122, £ubomune di Perugia, Catasto
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Terreni, Foglio n. 174, Part. n. 122

In rettifica alla formalita del 17/10/2012 nn. 2213084 ipoteca volontaria
concessione a garanzia di mutuo fondiario

Dalle Ispezioni Ipotecarie eseguite dal CTU in daw07/2023, 26/07/2023 e
successivamente, in data 30/11/2023, si evincdicbeal 21/07/202310n risultano
formalita successive a quelle riportate nel Cedifd Notarile agli atti datato

14/06/2023 (Vds. Allegati nn. 5.1, 5.2, 5.3, 5.4)

6. ALTRE INFORMAZIONI IN MERITO A SPESE CONDOMINIALI,
EVENTUALI CAUSE IN CORSO

Gli immobili esecutati non costituiscono Condominio

7. PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO

Si delinea, di seguito, il quadro sinottico dgdlavenienza nel ventennialei

beni esecutatisopra indicati(Vds. Capitolo 1 della Relazione di stim&s$atta
individuazione dei befyi intestati peril diritto di usufrutto per la quota di 1/1 a
“(omissig”, nata a Gubbio (PG) il §missi§”, Cod. Fisc. “bmissiy” e per il
diritto di nuda proprieta per la quota di 1/1 a “(omissi$”, nato a Perugia (PG) il
“(omissig”, Cod. Fisc. “bmissig”

- A “(omissi$” la quota pari a 1/2 di piena proprieta, arf(issi3” la quota pari a
1/2 di piena proprieta in regime di comunione denibdegli immobili distinti al
Catasto Fabbricati del Comune dPerugia, Foglio n. 174, Part. n. 122 Sub 3,
Part. n. 122 Sub 2, Part. n. 122 Sub dCatasto Terreni del Comune dPerugia,
Foglio n. 174, Part. n. 122¢é pervenuta peAtto di Decreto di Trasferimento
immobili del 07/07/2004, Numero di Repertorio 39BIBUNALE DI PERUGIA,

trascritto il 12/07/2004 nn. 22792/1436#a potere di “bmissiy”, nato |l
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“(omissi3” a Perugia, Cod. Fisc. 6(nissig’

N.B. A margine risultano:

ATTO GIUDIZIARIO nn. 40052/22567 del 29/11/2005 nente da Decreto di
Trasferimento immobili del 15/11/2005 emesso daBBRNALE DI PERUGIA,
sede Perugia, Numero di Repertorio 715.

In rettifica della formalita trascritta a Perudid2/07/2004 ai nn. 22792/14366 Atto
giudiziario Decreto di trasferimento immobili perata descrizione delle quote e
dei diritti

- A “(omissi§” la quota dell’intero in piena proprieta deglinmobili sopra descritti
e pervenuta per atto di compravendita del 19/0B19Numero di Repertorio
185193/17800, Notaio Antonioni Giancarlo, sede Beru(PG), trascritto Il
07/02/1979 nn. 2309/180da potere di “pmissi3”, nato il “(omissi§” a Citta di
Castello (PG)

N.B. A margine risulta:

ATTO tra vivi del 10/06/1988, Numero di Repertor19654/25573 Notaio
Antonioni Giancarlo trascritto il 18/06/1988 nn. 46P/7995 in rettifica alla
predetta trascrizione (per errore erano state fiwete proprieta dei Sig.ri

“(omissi3” e “(omissig”)

(Vds. Certificazione Notarile a cura della Dott.ssa Giulia Barbagallo, Notaio in
Palermo, in base alle ricerche effettuate pres8gehzia delle Entrate, Ufficio
Provinciale di Perugia- Territorio, Servizio di Riibita Immobiliare, datata
14/06/2023, Allegato n. 6.1)

8. REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA, AGIBILITA

In merito alla regolarita edilizia ed urbanisticai deni oggetto della presente

esecuzione ed alla relativa presenza di agibiliéglidstessi, il CTU in data
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31/07/2023 e 02/09/2023, effettuava, mediante REUstanza per TACCESSO
AGLI ATTI E DOCUMENTI AMMINISTRATIVI RELATIVA A PRA TICHE
EDILIZIE presso I'Area Governo del Territorio, UaiOperativa Edilizia privata e
SUAPE del Comune di Perugia (Prott. di ricevimeaéb Comune di Perugia GE
nn. 2023/0175684 e 2023/0198523).

In data 30/10/2023, da quanto potuto visionarenatizzare con l'aiuto del Tecnico
preposto al servizio presso I'Ufficio ACCESSO ATdél Comune di Perugia, gli
immobili oggetto di pignoramento risultano edificatediante i titoli abilitativi di
seqguito descritti:

- Licenza di costruzione n. 81&lel 20/01/1975a nome del Sig:(omissi3” per
“Costruire un edificio di abitazione in Perugia Idita Montelaguardid

(Vds. Allegato n. 7.1)

- Concessione a costruire n. 01708 del 20/08/198home dei Sigg.ri gmissiy”

e “(omissiy”, che chiedono che la Licenza edilizia n. 818 2@101/1975, relativa
alla costruzione di un edificio di abitazione indatita Montelaguardia, rilasciata a
nome di “Omissig” (Domanda n. 13/11/1974, Prat. N. 38250), vengluvata ali
medesimi, ferme restando le condizioni riportatéankicenza edilizia n. 818 del
20/01/1975

(Vds. Allegato n. 7.2)

- Concessione a costruire n. 54@el 02/04/1983 registrata al Prot. n. 54593 a
nome dei Sigg.ri ‘@missiy” e “(omissi§”’, che chiedono di dpportare delle
varianti al progetto relativo alla costruzione dnwedificio di abitazione in localita
Montelaguardia, di cui alla Concessione ediliziali@08 del 20/08/1981

con condizioni: Fermo restando le condizioni riportate nelle cita@®ncessioni

Edilizie n. 1708 del 20/08/1981. Per lo smaltimedédlle acque nere dovra essere
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posta in opera una fossa Imhoff e l'effluente damettere nella fogna di
lottizzazione. Fare rete separata per le acque oretee. | wc privi di finestre
dovranno essere dotati di idonei areatori meccéanici

(Vds. Allegato n. 7.3)

- DIA n. 44240 del 17/05/9%er la realizzazione di una recinzione e relaogessi
carrabile e pedonale in Loc. Montebagnolo in ComdnPerugia, Foglio n. 174,
Part. n. 122, richiedentedinissi3’

(Vds. Allegato n. 7.4)

- DIA 642/a (Prot. 0031004del 20/02/2006)“Sostituzione di Fossa Imhoff con
depuratoré, richiedente “pmissi3”, Foglio n. 174, Part. n. 122

(Vds. Allegato n. 7.5)

- Permesso di Costruire a Sanatoria n. 139del 30/12/2008

Vista la Domanda Prot. n. 113920 del 16/06/200&t{€a 2008/2250) prodotta da
“(omissig” e successive integrazioni n. 216576 del 11/1a80n. 237336 del
10/12/2008, n. 239369 del 12/12/2008, é rilascadtoichiedente il Permesso di
Costruire in Sanatoria avente ad oggetto I'esecigzdei lavori Ampliamento di un
edificio e cambio di destinazione d'uso dei logadisti al piano seminterrato a
regime e sbancamento a sanatoria immobile sito tradd Montebagnolo
Valbiancara n. 2, Montebagnolo (PG) intervento aa®@ria ai sensi dell'art. 17
della Legge Regionale n. 21 del 03/11/20Qémissi3” Il Permesso di costruire
da intendersi anche quale autorizzazione ai finoggologici per la realizzazione
delle opere in oggetto “(omissis)” Dato atto che@mmmissione Comunale per la
Qualita Architettonica ed il Paesaggio ha espressodata 01/12/2008 parere
favorevole all'esecuzione dei lavori, dato atto chetitolare della presente

Concessione: ha adempiuto agli obblighi contribugkevisti dalle vigenti norme,
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mediante versamento in unica soluzione; dato atte € stato effettuato il
pagamento della somma dovuta a titolo di oblaziangensi dell’art. 17 della L.R.
n. 21/04”

(Vds. Allegato n. 7.6)

Non sono stati richiesti dai proprietari degli imbiloesecutati, né di conseguenza
sono stati rinvenuti presso I'Ufficio Tecnico Urhstica ed Edilizia del Comune di
Perugia (SUAPE) i Certificati di Agibilitd degli imobili oggetto di pignoramento.
Dalla consultazione del vigente P.R.G. del ComuinPetugia, Piano Regolatore
Generale — Parte Strutturale, I'area ove ricaddniongnobili oggetto della presente
Esecuzione Immobiliare & sottopostaviacolo idrogeologicoed é sottoposta a
vincolo paesaggistico

Tuttavia in merito a questo ultimo vincolo, in bas#a richiesta Prot. n.
2009/0167481 del 14/09/2009 rivolta al U.O. Settoeerno e Sviluppo Territorio
e dellEconomia Sportello Unico per I'Edilizia (SWA&) da parte del proprietario
Belladonna Michele circa la Pratica n. 2250/20@8chiesta di integrazione al
Permesso di Costruire n. 1397 del 30/12/2008 Comune di Perugia, Unita
operativa attivita edilizia — S.U.E., produce quakposta alla suddetta richiesta
Prot. n. 167481 del 14/09/2009 la comunicazionen&vper OggettoRichiesta di
integrazione istruttoria al Permesso di Costruire 1897 del 30/12/2008Prot.
2009/0179064 del 29/09/2009 di cui si riporta digws® il contenuto ih
riferimento all'istanza di cui sopra, si comunichecl’area oggetto dell’intervento
risulta essere alla data del 6 settembre 1985 rjgasa tra i piani pluriennali di
attuazione, come da Delibera Consiglio Comunale866 del 26/07/1983Si
precisa pertanto che ai sensi dell'art. 142 del Dgs. 42/2004 l'area in oggetto

non risulta essere di interesse paesaqgqistico
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(Vds. Allegato n. 7.7, Comune di Perugia, Protl6i/481 del 14/09/2009, Allegato
n. 7.8, Comune di Perugia Prot. 2009/0179064)

9. FORMAZIONE DEI LOTTI E CONFINI

In considerazione del fatto che i beni oggettaidia sono composti da un

unico compendio immobiliare costituito da unabitazione da cielo a terra, quale
porzione di un edificio bifamiliare, confinante m parte del lato sud
dell'immobile pignorato con proprieta altrui edieotato su tre livelli:
-appartamento al piano primo sottostrada (semattxr

-appartamento al piano terra con annessa soffifieaao primo;

il tutto dotato di corte esclusiva di pertinenza,

il CTU prevede la vendita ian_unico lotto, cosi formato:

LOTTON. 1

A) DIRITT O DI USUFRUTTO per la quota di 1/, spettanie a “(omissig”, nata a
Gubbio (PG) il “(omissi”, C.F. “(omissi$”, DIRITTO DI NUDA PROPRIETA per

la quota di 1/1, spettante a‘(omissi§”, nato a Perugia (PG) il“(omissi§”, C.F.
“(omissig”, su un appartamento al piano seminterrato (piano $ con ingresso dal
piano terra mediante vano scale e rampa di scala €be comune non censibile
formato da: soggiorno, cucina, camere, bagni, disipegno e locali fondo, compresi
diritti sulle parti comuni di pertinenza (corte, portico, lastrico al P.T. - vano sca ai
PP. S1-T-1),

il tutto cosi distinto:

Catasto Fabbricati del Comune di Perugia (PG)

Rif. Foglio Part. Sub Categ. CL Consist. Sup. Catast. drdita
Totale: 155 mqg Euro
A 174 122 5 Al7 4 6,0 vani | Totale escluse aree scopette:
155 mgq 557,77

Indirizzo: Strada Monte Bagnolo — Valbiancara i, Ziano: S1

B) DIRITT O DI USUFRUTTO per la quota di 1/1, spettante a“(omissi3”, nata a
Gubbio (PG) il “(omissi”, C.F. “(omissi$”, DIRITTO DI NUDA PROPRIETA per
la quota di 1/1, spettante a‘(omissi§”, nato a Perugia (PG) il“(omissi§”, C.F.
“(omissig”, su un appartamento al piano terra e primo, con igresso dal piano terra
formato da: soggiorno, cucina, tre camere, bagni, isimpegno, terrazzo, al piand
terra e soffitta al piano primo, compresi i diritti sulle parti comuni di pertinenza
(corte, portico, lastrico al P.T. - vano scala aPP. S1-T-1),

il tutto cosi distinto:
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Catasto Fabbricati del Comune di Perugia (PG)

Rif. Foglio Part. Sub | Categ. Cl. Consist. Sup. Catast. drdita
Totale: 172 mq Euro
B 174 122 6 Al7 4 7,0 | Totale escluse aree scoperte}
169 mq 650,74

Indirizzo: Strada Monte Bagnolo — Valbiancara B, 2iani: T-1

C) Bene Comune Non Censibile ai subalterni della Pa n. 122: corte, portico,
lastrico al P.T., vano scala ai PP. S1-T-1

Catasto Fabbricati del Comune di Perugia (PG)

Rif. Foglio Part. Sub Cat. Cl. Consist. Sup. Catast. Relita

C 174 122 4

Indirizzo: Strada Monte Bagnolo — Valbiancara B, 2iani: S1-T-1

Mappale Terreno (Rif. Immobile Lettera D) correlato agli immobili esecutati

sopra indicati (Riferimenti lettere: A, B, C):

Catasto Terreni del Comune di Perugia (PG)
Particella con destinazione: ENTE URBANO - Area denti urbani e promiscui

Qualita | Superficie
Foglio Part. Classe mq
ENTE
174 122 URBANO 1.130

Il tutto, costituito da ununico_compendio _immobiliare rappresentato da una

porzione difabbricato indipendente da cielo a terra (Abitaziore in villino),
posto in Perugia (PG), Strada Monte Bagnolo — \&altara n. 2/B, cooorte di
pertinenza esclusiva

CONFINI: proprieta “(omissi§”, Strada vicinale Monte Bagnolo -

Valbiancara, proprieta “(omissi3”, strada di lottizzazione

10. DESCRIZIONE ANALITICA

Gli immobili oggetto di pignoramento sono costiitdlia:
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A) Unitd immobiliare ad uso abitazione (Appartamenb), distinta al Comune di

Perugia (PG), Foglio n. 174, Part. n. 122, Sub Bitéxioni in villino), Classe 4,
Consistenza 6 vani, Dati di superficie: Totale: bad, Totale escluse aree scoperte:
155 mq, Rendita: Euro 557,77,

Indirizzo: Strada Monte Bagnolo - Valbiancara f8,2Piano: S1

B) Unita immobiliare ad uso abitazione (Appartamenb), distinta al Comune di

Perugia (PG), Foglio n. 174, Part. n. 122, Sub Bitékioni in villino), Classe 4,
Consistenza 7 vani, Dati di superficie: Totale: 16§, Totale escluse aree scoperte:
172 mq, Rendita: Euro 650,74,

Indirizzo: Strada Monte Bagnolo - Valbiancara fB8,2Piano: T-1

C) Bene Comune Non Censibile ai subalterni della Pa n. 122, distinto al
Comune di Perugia (PG), Foglio n. 174, Part. n, Biib 4 (corte, portico, lastrico
al piano terra e vano scala ai piani S1-T-1);

Indirizzo: Strada Monte Bagnolo - Valbiancara fB,2Piano: S1-T-1

| suddetti beni immobili, come sopra identificatpnocensiti al:

D) Catasto Terreni del Comune di Perugia (PG), Foglio n. 174, Partl2,

ENTE URBANO, Superficie mqg 1.130 (Aree di enti urbani e promisci)

DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI COMPRESI NEL LOTTON .1

Il compendio immobiliare oggetto della presentecBdura di Esecuzione forzata
mediante pignoramento, riguarda una porzione dirfeto da cielo a terra ad uso
“Abitazioni in villin’, ubicata nella periferia di Perugia, Loc. Montglardia, a
circa 470 m s.l.m., posta lungo la Strada di Mdagnolo - Valbiancara civico n.
2/B, distante circa otto km dal centro storico diRjia.

L’immobile si sviluppa su tre livelli: piano primsottostrada, piano terra, piano
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primo e rappresenta la prima abitazione rispettbiniaio della strada di
lottizzazione che si dirama dalla Strada di Mon&gblo - Valbiancara, lungo la
quale sono state realizzate una serie di abitamoviiletta nell’ambito di un piano
di lottizzazione ai fini residenziali risalenteaabeconda meta degli anni '70, primi
anni ‘80.

I compendio immobiliare esecutato costituisce ywazione di un fabbricato
costituito da due villette confinanti mediante padel muro perimetrale posto a
sud. Tale immobile confina ad est con la Strad®lainte Bagnolo — Valbiancara,
ad ovest e nord con la strada di lottizzazioneudsopra.

L’'immobile ad uso abitativo e dotato di corte dirtpeenza esclusiva della
superficie di circa 900 mq.

Il fabbricato da cielo a terra con corte di pemir@ esclusiva e stato edificato
mediante Licenza edilizia nella seconda meta dagtii '70. E caratterizzato da
struttura verticale portante in tufo, solai in fateemento, tetto a due falde con
manto di copertura in coppi vecchi. Canali di greddiscendenti in rame.
L’edificio e stato intonacato e tinteggiato abbagtarecentemente e nell’ambito di
tale ristrutturazione € stato rifatto il tetto cheesenta pianelle e travi in legno
lamellare.

Tutti gli infissi sono stati sostituiti e a segudoPermesso di Costruire a Sanatoria
e stata cambiata la destinazione di uso del piainwopsottostrada, che da garage e
divenuto abitativo.

L’'immobile é articolato su tre livelli: al pianeminterrato vi € un appartamento
con soggiorno, cucina, due camere, due bagni, desymo e locali fondo; al piano

terra un ulteriore appartamento con soggiorno, najcire camere da letto, due
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bagni con finestra, terrazzo e annessa soffiféaalo primo.

L’immobile & dotato di un portico in legno con mardi copertura del tetto in
coppi, realizzato recentemente; adiacente a quésino vi € un lastrico e tutto
intorno all’edificio la corte di pertinenza eschisj parte adibita a verde, parte
ricoperta con ghiaino e parte pavimentata in cement

I compendio immobiliare esecutato risulta interaiee recintato, parte della
recinzione e stata realizzata recentemente mediani® in c.a. e sovrastante
ringhiera in metallo per quanto concerne il latb, @svalle, lungo la Strada di
Monte Bagnolo — Valbiancara, lungo il lato nord a@fativi accessi carrabile e
pedonale e lungo parte del lato sud, a confine’abitazione di proprieta altrui.

La recinzione lungo il lato ovest risulta invecetemedente (realizzata dal
precedente proprietario degli immobili esecutatimeta anni '90), costruita
mediante rete sciolta a maglia romboidale e pateterro.

RIFERIMENTO IMMOBILE A): Appartamento al piano semi nterrato

Si accede all'appartamento al piano seminterratdl’indgesso principale
dell'abitazione posto al piano terra, tramite poetan legno, blindato. Dal vano
scala (bene comune non censibile, Part. n. 122 Ayutsamite rampa di scala in
marmo con parapetto in legno, si giunge al pianmgrsottostrada, cui si accede
mediante portone.

Tale immobile € composto da zona giorno che sicaidasul lato est, costituita da
un ampio soggiorno con cucina a vista.

L’appartamento € costituito da due camere da leitg matrimoniale che si
affaccia sul lato est ed una cameretta (di fattplamimetria indicata come fondo

con annesso ripostiglio) posta sul lato ovest @eificio. Vi sono due bagni,
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entrambi senza finestra. L'immobile & dotato diléeali fondo consecutivi, dove e
installata la caldaia alimentata con pellet, ctsteime alla caldaia a metano riscalda
I'intero fabbricato.

L’'immobile & stato oggetto di recente cambio di tiehezione di uso,
originariamente era adibito a garage. In effedtitézza dell’'appartamento € pari a
2,35 m, l'altezza dei tre locali fondo e pari a®¢l2,20 m.

E pavimentato con cotto (zona giorno e disimpegnahonocotture (camere da
letto e bagni).

| bagni sono muniti di lavabo, wc, bidet, docciae§ente in un solo bagno), pareti
verticali rivestite con piastrelle in ceramica.

Gli infissi sono in legno con persiane in pvc cdegno. Le finestre sono dotate di
vetri doppi. Le porte sono in legno tamburato.

Nella zona giorno e presente un camino, i radiamnio in alluminio.

Il riscaldamento avviene tramite caldaia alimentia pellet presente nel locale
fondo, vi € inoltre una caldaia a metano. Dal sogm, tramite porta finestra si
accede direttamente alla corte sul lato est déficeal pavimentata in cemento e
con presenza di alcune specie arboree (olivi).

L’immobile e dotato di tre locali fondo, situatildato posto ad ovest dell’edificio,
che, dato il dislivello del terreno da monte a eafllerso la Strada di Monte
Bagnolo — Valbiancara), sono dotati per I'aerazidnie aperture munite di bocche
di lupo.

| locali fondo sono pavimentati con piastrelle immocottura. Sono intonacati e
tinteggiati, fatta eccezione per il soffitto. Datditallaccio idrico ed elettrico.

Le aperture sono fornite di infissi in pvc, vetagpi.
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Altezza dei vani ad uso abitativo: 2,35 m

Altezza dei locali fondo: 2,10 m e 2,20 m

[l tutto in stato di manutenzione e conservazioneumnno

Superficie commercialeabitazione al piano primo sottostradas mq
RIFERIMENTO IMMOBILE B): Appartamento al piano terr a e soffitta al
piano primo

Si accede all'appartamento posto al piano terrapgaao primo tramite portone di
ingresso in legno, blindato.

L’appartamento € composto da un’ampia zona gioostitaita da soggiorno e da
cucina abitabile a vista, formando di fatto un oniasto locale data la presenza di
una apertura ad arco rifinita con mattoni facciavista priva di chiusure. Il
soggiorno si affaccia sul lato ovest, la cucinalatd est. Dalla cucina si accede
direttamente su un terrazzo pavimentato in mono& parapetto in metallo, con
vista sulla vallata perugina circostante.

L'immobile e costituito da tre camere da letto, wanera matrimoniale ed una
cameretta si affacciano ad est, una terza camett@maiale, dotata di bagno, si
affaccia sul lato ovest.

Dato il dislivello del terreno su cui insiste I'inabile, di fatto, tutti i locali che si
affacciano sul lato est sono situati al piano tarrantre tutti i vani che si affacciano
sul lato opposto (lato ovest) si trovano al primanp rispetto al piano terra della
corte sottostante.

| pavimenti sono in monocottura, gli infissi in fey dotati di persiane color legno
in pvc, le finestre sono dotate di vetri doppi. e aperture, quelle dei locali che

si affacciano ad ovest (di fatto piano terra pedificio, dato il dislivello del terreno
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su cui insiste il fabbricato) sono dotate di grateferro (finestra del soggiorno,
finestra di una delle due camere da letto matrialgni

Vi sono due bagni uno piu grande, munito di vasidet, lavabo, wc, dotato di
finestra, caratterizzato da rivestimenti verticiile pareti in ceramica e pavimenti
in monocottura. Il secondo bagno, piu piccolo, entaudi lavabo, wc, bidet,
doccia. Anche esso dotato di finestra con affasuldato ovest dell’edificio.

| pavimenti sono in monocottura e i rivestimentiticali in ceramica.

Lungo il disimpegno e presente una stufa alimentata pellet che riscalda
I'abitazione.

Tutti i riscaldamenti dellimmobile al piano tersano in ghisa.

Dal vano scala del piano terra (bene comune nosilué Part. n. 122, sub 4) si
accede alla rampa di scala che conduce al pianmprostituito da una soffitta allo
stato grezzo. La medesima presenta il solaio ren@enite ristrutturato con pianelle
e orditura di travi principali in legno lamellare;sprovvista di pavimento che € in
battuto di cemento.

E munita di finestre sul lato ovest (n. 2), lato(es 3 finestre) e nord (n. 2 finestre).
Le finestre sono dotate di infissi in legno, alcyrevviste di vetri singoli, tutte
munite di persiane.

La soffitta & divisa in due vani da un tramezzdadita® da mattoni forati.

Non & intonacata, né tinteggiata. E visibile la atura portante in tufo ed i pilastri
in mattoni pieni. Non vi e impianto idrico, né éteto, vi sono tre lucernari con
velux.

Altezza locali piano terra: 2,70 m

Altezza massima locale soffitta piano primo: 2,60 m
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Altezza minima locale soffitta piano primo: 1,1((leto est)

Altezza minima locale soffitta piano primo: 1,20(lato ovest)

-Superficie commerciale abitazional piano terra e piano prim&72 mq

[l tutto in stato di manutenzione e conservazionbuono

RIFERIMENTO IMMOBILE C): corte, portico, lastrico a | P.T. e vano scala
ai PP. S1-T-1 (bene comune non censibile ai subattedella Part. n. 122)

Tramite vano scala costituito da androne e rampala in marmo con parapetto
in legno, si raggiunge a partire dal piano terrdiaggartamento piu grande (sub 6)
I'appartamento piu piccolo (sub 5), posto al pignmo sottostrada.

Dallo stesso vano scala posto al piano terra, wsigg al piano primo (soffitta),
tramite rampa di scala avente medesime carattdresgdilizie.

Costituiscono parti comuni di pertinenza degli infiopignorati il portico in
legno con copertura in coppi anticati, che si afi@sul lato ovest del fabbricato, un
lastrico adiacente al portico e la corte comunerarhente recintata, adibita in parte
a verde ornamentale, in buona parte ricopertaidirghe in parte con pavimento in
cemento. La corte € recintata tramite muretto & con sovrastante ringhiera in
metallo relativamente ai lati est, parte del latml € lato nord del compendio
immobiliare.

Sul lato nord vi sono il cancello carrabile e qogledonale, in metallo, con pilastri
in mattoni pieni.

Il lato sud presenta ancora la precedente recirziealizzata a meta degli anni ‘90
con rete a maglia sciolta romboidale e paletteimd.

La superficie della corte al piano T (sub 4) e pazirca 900 mq

La superficie del portico e lastrico al piano Tl(gl) € pari a circa 88 mq
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La superficie del vano scala ai piani S1, T, 1 (4ub pari a circa 22 mq

Il tutto in stato di manutenzione e conservazioneumno

II compendio immobiliare pignorato insiste su uretigella distinta al Catasto
Terreni (ENTE URBANO, Aree di enti urbani e promigcdelle superficie
complessiva pari a 1.130 mq (Riferimento ImmoleigdraD).

(Vedasi Documentazione Fotografica, Allegato n. 8).

11. ALTRE VERIFICE (CENSO, LIVELLO, USO CIVICO)

L’immobile non risulta gravato da censo, livellugo civico.

12. SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE NEGLI ULTIMI DUE ANNI

Il compendio immobiliare esecutato non costituiSmdominio, pertanto non vi

sono spese condominiali non pagate negli ultimiatua.

13. VALORE DI MERCATO E PREZZO BASE D’'ASTA

Per la stima degli immobili il Tecnico ha applicaib metodo sintetico
comparativo, determinando il valore unitario per confrontoetlo con i prezzi
realizzati nella zona considerata, per beni singliplte le indagini relative al
mercato attuale di immobili simili o similmente obti ed assumendo opportune
informazioni presso le Agenzie Immobiliari che eg@no nella zona, in merito a
recenti compravendite di immobili simili.

Si é fatto inoltre riferimento alla Banca dati delquotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate (OMI) 1° semestre 2028l &istino Borsa Immobiliare
del’'Umbria della Camera di Commercio, 3° Trimes2023.

Nella determinazione di tali valori unitari si étgo conto di tutte le caratteristiche

intrinseche ed estrinseche dei beni esecutati ittegtiprecedenza.
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In particolare si & tenuto conto della consistezaplessiva, del grado di finitura,
dello stato di conservazione e di manutenzioneletiele della stabilita delle
costruzioni, del pregio architettonico, della dodaz di servizi, dell’ubicazione,
della conformita alle normative edilizie, urbanistiche, mesaggistiche e
catastali, dei vincoli urbanistici, della disponibilita, deldestinazione d’'uso.

Per I'assenza di garanzia della regolarita deqgli imobili (assenza di agibilita),

per eventuali spese di regolarizzazione urbanisticoatastale, per vizi occulti

del bene stimato, si applica la correzione in peroguale sul valore di stima

Si precisa che il prezzo unitario del fabbricato riterito alla superficie
commerciale cioéa lordo delle mura di proprieta interne e perimetrdi esterne
(fino a 50 cm) e considerando il 50% delle superfici delle papetrimetrali
confinanti sino ad uno spessore massimo di 25 cm.

La stima viene eseguita senza beni mobili.

Il valore di stima degli immobili (abitazione inlMo) comprende il valore delle
parti comuni non censibili, compresa l'area di sezli del fabbricato, piu
specificatamente comprende:

Comune di Perugia, Catasto Fabbricati, Foglio @, Part. n. 122sub 4 — Bene
Comune Non Censibilee Comune di Perugia, Catasto Terreni, Foglio n, Padt.
n. 122 ENTE URBANO, per quanto concerne l'area di sedime del fabtwica

Di seqguito si riporta la Tabella riepilogativa deeni, valori unitari, diritti di

proprieta, valore del Lotto quale base d’asta:
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LOTTON. 1

DIRITT O DI USUFRUTTO per la quota di 1/1, spettanie ¢ “(omissig”, nata a Gubbio
(PG) il “(omissig”, C.F.“(omissig”,

DIRITTO DI NUDA PROPRIETA per la quota di 1/1 spettante a “(omissi§”, nato a
Perugia (PG) il“(omissi3”, C.F."“(omissiy”,

su un fabbricato ad uso abitativo al Piano primo stostrada con rispettive ragioni,
accessioni e pertinenze, compresi i diritti sullegrti comuni di pertinenza (corte, portico,
lastrico al P.T. e vano scala ai PP. S1-T-1) noncliarea di sedime del fabbricato, distinta
al Catasto Terreni, Foglio n. 174, Part. n. 122

il tutto cosi distinto:

Catasto Fabbricati del Comune di PERUGIA (PG)

Rif. F. |Part.| Sub | Categ. Cl Consist. Sup. Rendita
Catast.
A Totale: 155 mq Euro
(comprende i diritti sulle parti 174 | 122 5 A7 4 6,0 vani| Totale escluse aree scoperte:
comuni Riff. Immobili 155 mq 557,77
Lettere: C e D)

Strada Monte Bagnolo — Valbiancara n. 2/B, Piario: S

1) Appartamento in
abitazione in villino
Piano: S1

Foglio n. 174, Part. n.
122 Sub 5, compresi i
diritti sulle parti
comuni di pertinenza,
Bene Comune Non €/mq| 1.100,00 X mq 155 = € 170.500,0d
Censibile ai subb della
Part. n. 122 (Part. n.
122, Sub 4: corte,
portico, lastrico al P.T.
e vano scala ai PP. S1-
T-1) e area di sedime
del fabbricato

TOTALE VALORE DI MERCATO APPARTAMENTO IN ABITAZIONE  IN
VILLINO INDIPENDENTE E RELATIVE PERTINENZE

Foglio n. 174, Part. n. 122, Sub 5, compresi i diti sulle parti comuni di € 170.500,0(
pertinenza (Part. n. 122, Sub 4: corte, portico, ktrico al P.T. e vano scala ai PP.
S1-T-1) ed area di sedime fabbricato (Catasto Terrg, Foglio n. 174, Part. n. 122

DIRITT O DI USUFRUTTO per la quota di 1/1 spettanie a“(omissig§”, nata a Gubbio
(PG) il “(omissig”, C.F.“(omissig”,

DIRITTO DI NUDA PROPRIETA per la quota di 1/1 spettante a “(omissi§”, nato a
Perugia (PG) il“(omissig”, C.F."“(omissiy’,

su un fabbricato ad uso abitativo al Piano terra (hitazione) e primo (soffitta) con
rispettive ragioni, accessioni e pertinenze, compse i diritti sulle parti comuni di

pertinenza (corte, portico, lastrico al P.T. e vanascala ai PP. S1-T-1) nonche l'area ¢
sedime del fabbricato, distinta al Catasto TerrenifFoglio n. 174, Part. n. 122
il tutto cosi distinto:
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Catasto Fabbricati del Comune di PERUGIA (PG)

Rif.

Part. | Sub

Categ.

Cl.

Consist. Sup. Catast.

Rendita

B

(comprende i diritti sulle parti
comuni Riff. Immobili
Lettere: C e D)

174

122 6

AIT7

Totale: 172 mq

7,0 vani Totale escluse aree scopertg:

169 mq

Euro
650,74

=Y

Strada Monte Bagnolo — Valbiancara n. 2/B, Piana: T

1) Appartamento in
abitazione in villino
Piano: T con relativa
pertinenza esclusiva al
Piano: 1 (soffitta)
Foglio n. 174, Part. n.
122 Sub 6, compresi i
diritti sulle parti
comuni di pertinenza,
Bene Comune Non
Censibile ai subb della
Part. n. 122 (Part. n.
122, Sub 4: corte,
portico, lastrico al P.T.
e vano scala ai PP. S1-
T-1) e area di sedime
del fabbricato

€/mq

1.300,00

mq

1720 = €

223.600,00

TOTALE VALORE DI MERCATO APPARTAMENTO IN ABITAZIONE IN

VILLINO INDIPENDENTE E ELATIVE PERTINENZE

Foglio n. 174, Part. n. 122, Sub 6, compresi i diti sulle parti comuni di
pertinenza (Part. n. 122, Sub 4: corte, portico, ktrico al P.T. e vano scala ai
PP. S1-T-1) ed area di sedime fabbricato (Catastoefreni, Foglio n. 174, Part.

n. 122)

394.100,0(

TOTALE VALORE DI MERCATO intero compendio pignorato

394.100,0(

A

Riduzione per assenza di garanzia della regolar|
degli immobili (assenza di agibilita), per eventua
spese di regolarizzazione urbanistico-catastate,

vizi occulti del bene

ta
|
pe

10% del valore totale

- 39.410,0(

TOTALE VALORE CORRETTO

354.690,0(

A

VALORE LOTTO N. 1 (arrotondato)

354.600,0(

A

VALORE LOTTON. 1:

Prezzo base:

€ 354.600,00

€ 354.600,00

(Euro trecentocinquantaquattromilaseicento//00)
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14. INDIVIDUAZIONE DEI COMPROPRIETARI E COMODA DIVISIBILITA

Il pignoramento del compendio immobiliare oggettellal Relazione di Stima,
costituito dagli immobili identificati nel corso i Perizia con le lettere:

A (appartamento al piano primo sottostragd® (appartamento al piano terra e
primo); C (Corte - portico — lastrico al P. T e vano scalaRiani: S1-T-1: Bene
Comune Non Censib)leD (terreno di pertinenza dell’abitazione: Ente Urian
grava suldiritto di usufrutto per la quota di 1/1 spettante a gmissi§”, nata a
Gubbio (PG) il “(omissig”, C.F.“(omissi§” e suldiritto di nuda proprieta per

la quota di 1/1 spettante &(omissi3”, nato a Perugia (PG) il“(omissi3”, C.F.
“(omissig”, nel complesso quindi € oggetto di pignoramento imnbdiare la

piena proprieta degli immobili oggetto di esecuzio®, come sopra intestata.

15. ALLEGATI

n. 1) Comunicazioni e richieste atti

1.1 — Nomina del GE con Quesito di Stima in dat@®/2023

1.2 — Accettazione incarico del 10/07/2023

1.3 —= CTU, PEC del 11/07/2023, comunicazione ingperazioni peritali al’Avv.
Saletti, fissate per il 21/07/2023

1.4 — C.T.U., PEC del 11/07/2023, comunicaziongianioperazioni peritali al
Custode Giudiziario, IVG, fissate per il 21/07/2023

15 - C.T.U, Raccomandata A.R. n. 15380133359-1 d&/07/2023,
comunicazione a fmissig” relativa all'inizio delle operazioni peritaligsate per il
21/07/2023

16 - C.T.U., Raccomandata A.R. n. 15380133360-1 d&/07/2023,
comunicazione a Ymissig” relativa all'inizio delle operazioni peritaligsate per il

21/07/2023
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1.7 — C.T.U., Istanza mediante PEC dieftificato contestuale di Residenza, di
Stato di Famiglia’; Ufficio Anagrafe Comune di Perugia del 13/07/2023

1.8 — Comune di Perugia, Area Organizzativa Omagesttribuzione n. Protocollo
in ingresso alla Istanza&Certificato contestuale di Residenza, di Statoamnkglia”,
identificativo n. 0162256 del 14/07/2023

19 - C.T.U, Awiso di Ricevimento della Raccomatad contenente la
comunicazione di inizio operazioni peritali sul pwsinviata allEsecutata
“(omissig”

1.10 — C.T.U,, invio mediante PEC del 20/07/2023dde di IVG al C.T.U. della
scheda contenente le verifiche sulla completezdla admcumentazione di cui
all'art. 567 c.p.c.

1.11 - C.T.U,, invio mediante PEC del 21/07/2023dete di IVG al C.T.U. del
Verbale accesso agli immobili pignorati eseguitdata 21/07/2023 ore 15:30

1.12 — C.T.U., PEC del 24/07/2023, comunicazioti&wal. Saletti in merito alla
continuazione delle operazioni peritali sul podtesata in data 17/08/2023, ore
09:20

1.13 - C.T.U., PEC del 24/07/2023, comunicazion€wdtode Giudiziario IVG in
merito alla continuazione delle operazioni peritalil posto, fissata in data
17/08/2023, ore 09:20

1.14 — C.T.U., PEC del 24/07/2023, comunicaziot&s#cutato, “p6missi3”, in
merito alla continuazione delle operazioni peritalil posto, fissata in data
17/08/2023, ore 09:20

1.15 — C.T.U., comunicazione mediante posta eldtteoordinaria al’Esecutata,
“(omissig”, in merito alla continuazione delle operaziomiripali sul posto, fissata

in data 17/08/2023, ore 09:20
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1.16 — C.T.U., PEC del 31/07/2023, avente per agd&iomanda per I'Accesso
agli Atti relativa a pratiche edilizie per CTU Esetione Immobiliare Tribunale
Civile di Perugia” indirizzata presso il SUAPE, Ufficio Edilizia e UWrbistica del
Comune di Perugia

1.17 — Comune di Perugia, Area Organizzativa Omeggerattribuzione n.
Protocollo in ingresso all'lstanzaDbmanda per l'accesso agli atti relativa a
pratiche edilizie per CTU Esecuzione Immobiliareblinale civile di Perugia —
Immobile in Strada Monte Bagnolo — Valbiancara, 2/Rlentificativo n. 0175684
del 31/07/2023

1.18 — C.T.U., invio mediante PEC del 17/08/2023dete di IVG al C.T.U. del
Verbale accesso agli immobili pignorati eseguitodasta 17/08/2023 ore 09:20
(continuazione delle operazioni peritali sul posto)

1.19 - C.T.U., Awviso di Ricevimento della Raccomiata contenente la
comunicazione di inizio operazioni peritali sul fwsinviata all’Esecutato,
“(omissig”

1.20 — C.T.U., PEC del 31/08/2023 indirizzata ahteo incaricato del Comune di
Perugia, Ufficio Accesso Atti Pratiche edilizie,eade ad oggettoSollecito istanza
accesso atti per CTU Tribunale civile di PerugiaoRrcollo Comune N. GE
2023/0175684

1.21 - C.T.U., PEC del 02/09/2023 indirizzata a PEAComune di Perugia avente
ad oggetto Sollecito evasione istanza accesso atti relativratiche Edilizie per
CTU Prot. N. GE 2023/0175684el 31/07/2023ed integrazione della medesima
istanza

1.22 — Comune di Perugia, Area Organizzativa Omegenrattribuzione n.

Protocollo in ingresso alla Istanz8dllecito evasione istanza accesso atti relativa a
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Pratiche Edilizie per CTU Prot. N. GE 2023/0175682 31/07/2023 (CTU Rosati
Laura, TRIBUNALE CIVILE DI PERUGIA) — Immobile itré&&la Monte Bagnolo —
Valbiancara, 2/B’, identificativo n. 0198553 del 04/09/2023

1.23 — C.T.U, Istanza di proroga richiesta in &84.0/23 al G.E., Dott.ssa Fioroni
Sara, per la consegna della Relazione di Stima

1.24 — G.E., Autorizzazione proroga da parte dé&l.GDott.ssa Fioroni Sara del
30/10/23 per il deposito della Relazione di Stisw) rinvio udienza al 23/01/24
1.25 — C.T.U., Istanza al Comune di Perugia (PGJicid Anagrafe, avente ad
oggetto: Richiesta certificato di morte per C.Trél’'ambito della Es. Imm. n.
132/2023 R.G. - Tribunale civile di Perugia

n. 2) Documentazione Catastale

2.1 — Comune di Perugia, Catasto Fabbricati, Estchtmappa, Foglio n. 174, Part.
n. 122

2.2 — Comune di Perugia, Catasto Fabbricati, vistodca per immobile, Foglio n.
174, Part. n. 122, Sub 5 (Abitazioni in villini)

2.3 — Comune di Perugia, Catasto Fabbricati, vistoaca per immobile, Foglio n.
174, Part. n. 122, Sub 6 (Abitazioni in villini)

2.4 — Comune di Perugia, Catasto Fabbricati, vistoaca per immobile, Foglio n.
174, Part. n. 122, Sub 4 (Bene Comune Non Ceasibil

2.5 — Comune di Perugia, Catasto Terreni, visuvacst per immobile, Foglio n.
174, Part. n. 122 (ENTE URBANO)

2.6 — Comune di Perugia, Catasto Fabbricati, Aaceenhto della proprieta
immobiliare urbana Elenco dei subalterni assegnati

2.7 — Comune di Perugia, Catasto Fabbricati, PlatrienProt. n. PG0216119 del

16/07/2012, Foglio n. 174, Part. n. 122, Sub 5
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2.8 — Comune di Perugia, Catasto Fabbricati, PlatrienProt. n. PG0216119 del
16/07/2012, Foglio n. 174, Part. n. 122, Sub 6

2.9 — Comune di Perugia, Catasto Fabbricati, E&boPlanimetrico, Prot. n.
PG0216119 del 16/07/2012, Tipo mappale n. 210176088€7/2012, Foglio n.
174, Part. n. 122

2.10 — Comune di Perugia, Certificato di morte(diissig” nato a Perugia (PG) il
“(omissi§” e deceduto a Perugia (PG) iloffissig”, Atto n. 915 P. 2 S. B anno
2017

n. 3) Atto di provenienza degli immobili

3.1 — Titolo di Proprieta: Atto di provenienza dei berggetto di esecuzione
forzata ~mediante pignoramento immobiliareATTO  GIUDIZIARIO
TRIBUNALE DI PERUGIA - DECRETO DI TRASFERIMENTO
IMMOBILI del 07/07/2004, Numero di Repertorio 3¥&gistro Particolare n.
14366 Registro Generale n. 22792 trascritto in dat@72/2004

3.2 — Titolo di Proprieta: Atto di provenienza @eini oggetto di esecuzione forzata
mediante pignoramento immobiliare, Atto del 15/00%2 cherettifica il Decreto di
Trasferimento del 07/07/2004, Repertorio n. 396ta di Trascrizione n. 14366
Part. del 12/07/2004 mediante lalrascrizione presentata i29/11/2005 Registro
Particolare n. 22567 Registro Generale n. 40052, Numero di Repertoiid del
15/11/2005

n. 4) Documentazione anagrafica

4.1 — Comune di Perugia (PQJertificato contestuale di Residenza, di Stato di
Famiglia dell’usufruttuario per la quota di 1/1 (ProtocoldlPR: 1370872842)

4.2 — Comune di Perugia (PQJertificato contestuale di Residenza, di Stato di

Famigliadel nudo proprietario per la quota di 1/1 (ProtmcANPR: 1370870571)
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n. 5) Documentazione Ipotecaria

5.1 — Agenzia delle Entrate, Ufficio provincialerfiisrio — Servizio di Pubblicita
Immobiliare, Ispezione ordinaria Comune di Peru@ds), Catasto Fabbricati,
Foglio n. 174, Part. n. 122, Subdg@iornamento elenco sintetico delle formalita al
21/07/2023)

5.2 — Agenzia delle Entrate, Ufficio provincialerfimrio — Servizio di Pubblicita
Immobiliare, Ispezione ordinaria Comune di Peru@?ds), Catasto Fabbricati,
Foglio n. 174, Part. n. 122, Subagiornamento elenco sintetico delle formalita al
21/07/2023)

5.3 — Agenzia delle Entrate, Ufficio provincialerfimrio — Servizio di Pubblicita
Immobiliare, Ispezione telematica Comune di Perui&), Catasto Fabbricati,
Foglio n. 174, Part. n. 122, Subap@iornamento elenco sintetico delle formalita al
21/07/2023)

5.4 — Agenzia delle Entrate, Ufficio provincialerfiisrio — Servizio di Pubblicita
Immobiliare, Ispezione telematica Comune di Per@@i@), Catasto Terreni, Foglio
n. 174, Part. n. 12Aadgiornamento elenco sintetico delle formalita 2I@7/2023)

n. 6) Certificato Notarile

6.1 — Certificazione Notarile sostitutiva del Ciecaito ipo-catastale, ai sensi della
Legge n. 302/1998 a cura del Dott. Giulia Barbagalotaio in Palermo, valida
fino al 12/06/2023, datata 14/06/2023

n. 7) Documentazione Edilizia

7.1 —Licenza di costruzione n. 81&lel 20/01/197% nome del Sid(omissi§” per
“Costruire un edificio di abitazione in Perugia Idita Montelaguardid

7.2 — Concessione a costruire n. 01708 del 20/08/19&1 nome dei Sigg.ri

“(omissig” e “(omissig”, che chiedono che ld.icenza edilizia n. 818 del
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20/01/1975, relativa alla costruzione di un edicdi abitazione in Localita
Montelaguardia, rilasciata a nome #fomissi§” (Domanda n. 13/11/1974, Prat.
N. 38250), venga volturata ai medesimi, ferme refbale condizioni riportate
nella Licenza edilizia n. 818 del 20/01/1975

7.3 —Concessione a costruire n. 54@8el 02/04/1983registrata al Prot. n. 54593 a
nome dei Sigg.ri ‘@missiy” e “(omissi§”’, che chiedono di dpportare delle
varianti al progetto relativo alla costruzione dnwedificio di abitazione in localita
Montelaguardia, di cui alla Concessione ediliziali@08 del 20/08/1981

7.4 —DIA n. 44240 del 17/05/9%er la realizzazione di una recinzione e relativi
accessi carrabile e pedonale in Loc. Montebagmofdamune di Perugia, Foglio n.
174, Part. n. 122, richiedenteotissi3”

7.5 —DIA 642/a (Prot. 0031004el 20/02/2006) Sostituzione di Fossa Imhoff con
depuratoré, richiedente “pmissi3”, Foglio n. 174, Part. n. 122

7.6 —Permesso di Costruire a Sanatoria n. 139del 30/12/2008

Vista la domanda Prot. n. 113920 del 16/06/2008&t{€x 2008/2250) prodotta da
“(omissi3” e successive integrazioni n. 216576 del 11/1080n. 237336 del
10/12/2008, n. 239369 del 12/12/2008, avente acktbggAmpliamento di un
edificio e cambio di destinazione d’'uso dei logadisti al piano seminterrato a
regime e sbancamento a sanatoria immobile sito tradd Montebagnolo
Valbiancara n. 2, Montebagnolo (PG) intervento aa&@ria ai sensi dell’art. 17
della Legge Regionale n. 21 del 03/11/2004

7.7 — Comune di Perugia Prot. 2009/0167481 del9120W9; Ufficio Sportello
Edilizia Privata; Oggetto Pratica n. 2250/2008 Richiesta di integrazione al
Permesso di Costruire n. 1397 del 30/12/2004itt. “( omissiy”

7.8 — Comune di Perugia Prot. 2009/0179064 delZ20D9; OggettoRichiesta di
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integrazione istruttoria al Permesso di Costruirell397 del 30/12/2008Prot. n.
167481 del 14/09/2009); Destoftfissiy”
n. 8) Documentazione fotografica
8.1 — Numero 24 fotografie a colori dell’esternodell'interno degli immobili
pignorati, che nell'insieme costituiscono unico compendio immobiliare (Lotto
n. 1), indicati con Idettere:
e A: Abitazione in villino: Appartamento al piano prirsottostrada (Comune
di Perugia, Catasto Fabbricati, Foglio n. 174, Pant 122, Sub 5)
 B: Abitazione in villino: Appartamento al piano terra piano primo
(Comune di Perugia, Catasto Fabbricati, Foglio @41 Part. n. 122, Sub 6)
» C: Bene comune non censibile: corte, portico, lastri@no scala (Comune
di Perugia, Catasto Fabbricati, Foglio n. 174, Pant 122, Sub 4)
« D: ENTE URBANO: Aree di enti urbani e promiscui — Camdi Perugia,
Catasto Terreni, Superficie mq 1.130 (Foglio n. 17drt. n. 122)
16. ACCESSO ALL'IMMOBILE
I CTU ha effettuato un primo accesso agli immopitjnorati in data 21/07/2023,
alla presenza dell'incaricato IVG, Custode Giudinia
I CTU in tale data identificava i beni immobili ggtto di esecuzione forzata
mediante pignoramento e poteva soltanto prendesgonda dell’esterno dei
medesimi, non essendo presenti gli Esecutati dahmedesimi delegato.
E stato effettuato un secondo sopralluogo (contiue delle operazioni peritali
sul posto) in data 17/08/2023, alla presenza déglecutati, “Omissig” e
“(omissig”, nelllambito del quale sono stati effettuati iliavi necessari per la

redazione della Relazione di stima.
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17. EVENTUALE RICHIESTA DI SOSPENSIONE

Non ¢ stata effettuata richiesta di sospensio@ &l da parte del CTU.

18. EVENTUALE RICHIESTA DI RINVIO DELL'UDIENZA

I CTU ha prodotto in data 29/10/2023 Istanza dorpga al G.E., a seguito
dell'accoglimento della quale comunicato al CTU mete PEC in data

31/10/2023, ludienzaeé rinviata al3/01/2024 ore12.3Q

19. RIEPILOGO LOTTO IN VENDITA

LOTTO N. 1: Diritto per la quota di 1/1 di usufrutto a favore di “pmissi§” nata

a Gubbio (PG) il “émissi3”, Cod. Fisc. “bmissiy”

e diritto per la quota di 1/1 di nuda proprieta a favore di “6missi3” nato a
Perugia (PG) il “omissi3”, Cod. Fisc. “bmissig”,

su un compendio immobiliare costituito da un’uratitativa (abitazione in villino)
indipendente articolata su tre livelli e costituitta due appartamenti: un
appartamento distinto al piano primo sottostrada altro appartamento distinto al
piano terra e primo (soffitta) con annesse pertirefibene comune non censibile)
quali un portico, lastrico e corte al piano texano scala articolato al piano primo
sottostrada, piano terra, piano primo, ubicato@ainune di Perugia (PG) Strada
Monte Bagnolo — Valbiancara n. 2/B.

Il tutto meglio specificato, come segue:

Fabbricato da terra a tetto (abitazione in villino) edificata nella seconda meta
degli anni 70, con struttura portante verticaleblocchi di tufo, successivamente
ristrutturata, intonacata e tinteggiata. Copertardue falde con manto in coppi

vecchi, gronde e canali discendenti in rame. lltotetisulta ristrutturato
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recentemente, cosi come sono stati sostituiti glitinfissi dell’abitazione, porte e
serramenti.L’abitazione e circondata da una corte di perti@erzsclusiva, della
superficie di circa 900 mq. E dotata di un poriitéegno recentemente realizzato e
di un lastrico. L'immobile risulta interamente m@ato. La realizzazione della
recinzione e recente e risulta costituita da unettaiiin c.a. sormontato da ringhiera
in metallo dotata sul lato nord, in corrisponderde&linnesto della strada di
lottizzazione a partire dalla Strada comunale dhnddagnolo - Valbiancara di un
cancello carrabile ed uno pedonale. La parte adtodella recinzione € invece
realizzata con rete sciolta a maglia romboidalaletp in ferro.

La corte di pertinenza esclusiva risulta in parstishata a verde ornamentale, in
parte ricoperta di ghiaino e in parte pavimentateemento.

L’abitazione & articolata su tre livelli e divisa due unita immobiliari distinte,
collegate tra loro mediante vano scala che e iddatio al Catasto Fabbricati come
bene comune non censibile, cosi come il portidegno ubicato sul lato ovest della
villetta, il lastrico adiacente al portico e lassta corte.

L’immobile nel suo complesso e suddiviso in dueatgmenti di seguito descritti
ed indicati con le letterA e B, con relative pertinenze (letteGee D)

A) Appartamento al piano primo sottostrada (Comunedi Perugia, Catasto
Fabbricati, Foglio n. 174, Part. n. 122, sub 5), oopresi i diritti sulle parti
comuni di pertinenza (Comune di Perugia, Catasto Hazbricati, Foglio n. 174,
Part. n. 122, sub 4, lettera C) e terreno su cui siste il fabbricato (Comune di
Perugia, Catasto Terreni, Foglio n. 174, Part. n.22)

Si accede all'appartamento dal portone principastg al piano terra e tramite

vano scala e rampa di scala (Part. n. 122, sulbef)e comune non censibile

64



DOTT.SSA LAURAROSATI

VIA ToDI, 34- 06083BASTIAUMBRA(PG)

TEL E FAX 0758012906~ CELL 3934530718
E-MAIL: studiorosati@hotmail.it

PEC. L.ROSAT@EPAP.CONAFPECIT

dell’abitazione.

L’appartamento dato il dislivello del terreno su msiste il fabbricato, di fatto e
situato al piano terra per quanto concerne la zZpoao ed una camera da letto
matrimoniale (lato est) ed al piano seminterratoqueanto concerne gli altri locali
(lato ovest dell’edificio).

E costituito da un soggiorno con cucina abitabilgista, una camera da letto
matrimoniale, due bagni senza finestra, una cataeran ripostiglio ed un
disimpegno. Lungo il lato ovest dellimmobile, aailato tramite porta posta in
corrispondenza del disimpegno, si trovano tre ladibiti a fondo dove e collocata
una caldaia a biomassa (alimentata con pellet), pdrenette il riscaldamento
dell'intero fabbricato, & presente anche una caldanetano.

L’immobile e dotato di pavimenti in monocottura etto per quanto concerne la
zona giorno e il disimpegno, infissi e serramentlagno, finestre munite di vetri
doppi, persiane in pvc. Presente impianto idridettéco, i radiatori sono in
alluminio.

Nel soggiorno vi &€ un camino.

Dalla porta-finestra della zona giorno (soggiorabaccede direttamente alla corte
di pertinenza esclusiva del fabbricato, al piamoate

I locali fondo (seminterrati) sono dotati di pavimi@ in monocottura, intonacati e
tinteggiati, fatta eccezione per il soffitto. Preseimpianto idrico ed elettrico. Sono
muniti di tre aperture dotate di infissi in allurdncon relativa bocca di lupo per
'aerazione ed illuminazione. In uno dei locali & é collocata la caldaia
alimentata con pellet che é utilizzata per il ridaanento dell’intero fabbricato ad

uso abitativo.
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Altezza dei locali: 2,35 m

Superficie commerciale appartamento (lettera A% i)

[l tutto in buono stato di conservazione e di manaione.

B) Appartamento al piano primo sottostrada (Comunedi Perugia, Catasto
Fabbricati, Foglio n. 174, Part. n. 122, sub 6), oopresi i diritti sulle parti
comuni di pertinenza (Comune di Perugia, Catasto Hzbricati, Foglio n. 174,
Part. n. 122, sub 4, lettera C) e terreno su cui siste il fabbricato (Comune di
Perugia, Catasto Terreni, Foglio n. 174, Part. n.22)

Si accede all'unita abitativa in oggetto (appartatoein abitazione in villino)
tramite portone blindato in legno posto sul lateesivdel fabbricato, ingresso
comune per entrambi gli appartamenti del’'immoleecutato.

L’unita abitativa e distinta al piano terra ed & primo (sottotetto).

Il piano terra e costituito da un soggiorno conigai@ vista, posti rispettivamente
sul lato ovest ed est dell’'unita abitativa, tre esenda letto, di cui due matrimoniali,
due bagni con finestra, disimpegno centrale dos@lécata una stufa.

Sul lato est che si affaccia sulla corte sottostahtpiano terra, € posta la cucina e
due camere da letto, una matrimoniale ed una céaere

Sul lato opposto (di fatto piano terra, dato illigedlo del terreno su cui insiste
'immobile), lato ovest, si affacciano il soggiornma camera da letto matrimoniale
dotata di bagno e sul lato nord un bagno granddinestra.

Tutti i locali sono pavimentati con monocotturaiviestimenti delle pareti verticali
dei bagni sono in piastrelle di ceramica. Infigsilegno, doppi vetri alle finestre,
persiane in pvc. Radiatori in ghisa in tutti i lbaell’appartamento.

Il riscaldamento dell’'unita abitativa avviene traencaldaia alimentata con pellet e
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caldaia a metano.

Si accede dalla cucina e dalle camere da lettomaterazzo posto sul lato est
dell’edificio, pavimentato in monocottura e munitigparapetto in metallo.

Presente impianto idrico-sanitario ed elettrico.

Altezza dei locali: 2,70 m

Dal vano scala, tramite rampa di scala si acceggaalo primo a destinazione di
uso soffitta, pertinenza esclusiva dell’'unita aibrein oggetto.

La soffitta € allo stato grezzo, non pavimentatay mtonacata né tinteggiata, ma
con muratura portante di blocchi di tufo a vistailastri in mattoni pieni.

E dotata di sette aperture, due finestre sul la&s®o due finestre sul lato nord e tre
finestre sul lato est. Sono inoltre presenti tiefnari per I'illuminazione dotati di
infissi e vetro. Il solaio in legno é stato receméate ristrutturato.

Non & presente impianto idrico, né elettrico.

Il locale € diviso in due parti tramite un trameazanattoni forati.

Altezza massima della soffitta al colmo: 2,60 m

Altezza minima della soffitta (lato est ed ovedttO me 1,20 m

Superficie commerciale appartamento (lettera B: rhf

[l tutto in buono stato di conservazione e di manaione.

C) Bene comune non censibile (Foglio n. 174, Pant. 122, Sub 4)

Comprende le pertinenze comuni al fabbricato distielle due unita immobiliari
di cui sopra (lettere A e B).

E costituito da un portico in legno, recentememiaizzato, un lastrico e la corte
circostante I'immobile della superficie di circa®mg.

Questa ultima € completamente recintata su tlti,ifatta esclusione per parte del
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lato a sud che confina con il muro perimetralelaagroprieta.
La corte e in parte adibita a verde ornamentaleveasi® essenze erbacee arboree
(conifere e olivi) ed arbustive, in parte e ricdpedi ghiaino e in parte e
pavimentata in cemento.
In corrispondenza della zona posta ad est delle @®0e un camino in mattoni.
[l tutto in buono stato di conservazione e manumrg data anche la recente
realizzazione della recinzione con muretto in e.aoprastante ringhiera in metallo
dotata di due accessi, uno carrabile e I'altro pat®
L’immobile insiste su un terreno, (Catasto Terrdfoglio n. 174, Part. n. 122,
superficie 1.130 mqg — Riferimento lettddd, particella con qualita “Ente Urbano”,
della superficie di 1.130 mqg di cui circa 900 mgqgstdaiscono la corte
dell'immobile.

| beni immobili esecutati sonoccupati da: “(omissid”, titolare del diritto
di usufrutto per la quota di 1/1, che vi risiedela “(omissi3” e relativo nucleo
familiare, titolare del diritto di nuda proprieta per la tpudi 1/1, che vi risiedono.
CONFINI: proprieta “(omissi§”, Strada vicinale Monte Bagnolo -
Valbiancara, proprieta “(omissi3”, strada di lottizzazione

La vendita avviene in un unico lotto al seguente pzzo base:
LOTTON. 1 Prezzo base: € 354.600,00

(Euro trecentocinquantaquattromilaseicento//00)

Tanto si doveva riferire ad evasione del mandagyuto.
Assisi, 1 09/12/2023

ILC.T.U.
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Dr. Agr. Laura Rosati
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