TRIBUNALE CIVILE DI PERUGIA

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 162/2023
PROMOSSA DA

- DoValue S.p.A., con sede legale Verona (VR), Viale
dell’ Agricoltura, n. 7 (per PRISMA SPV con sede legale in

Roma, Lungotevere Flaminio n. 18)
(Avv. Luca Patalini con domicilio digitale in Perugia,
luca.patalini@avvocatiperugiapec.it)

CONTRO
- OMISSIS...., OMISSIS...., entrambi residenti in Via XX
Settembre, n. 25 Fraz. Selci-Lama, Comune di San Giustino

(PG) e OMISSIS...., residente in Via Angelo Tricca, n. 6/A,
Comune di Sansepolcro (AR)

“RELAZIONE DEL CONSULENTE
TECNICO D’UFFICIO”

G.E. — Dott.ssa SARA FIORONI

Bastia Umbra, 1i 16/12/2023

nCTU.

Dr. Agr. Nazareno Rosati
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TRIBUNALE CIVILE DI PERUGIA
Relazione del C.T.U. nella Esecuzione Immobiliare n. 162/2023 R.G.
PROMOSSA DA
- DoValue S.p.A., con sede legale Verona (VR), Viale dell’Agricoltura, n. 7 (per
PRISMA SPV con sede legale in Rom, Lungotevere Flaminio n. 18 codice fiscale,
partita TVA e numero di iscrizione nel Registro delle Imprese di Roma n.

09339391006, rappresentata e difesa dall’Avv. Luca Patalini con domicilio digitale

in Perugia, luca.patalini@avvocatiperugiapec.it
CONTRO

- OMISSIS...., OMISSIS...., entrambi residenti in Via XX Settembre, n. 25 Fraz.
Selci-Lama Comune di San Giustino (PG) e OMISSIS...., residente in Via Angelo
Tricca, n. 6/A, Comune di Sansepolcro (AR)

I11.ma Dott.ssa SARA FIORONI, G.I. dell'Esecuzione,

PREMESSO CHE
- 1 sottoscritto Dott. Agr. Nazareno Rosati, residente in Bastia Umbra Via Citta di
Castello n. 7, con studio in Via Todi, n. 34, Bastia Umbra (PG), in data 08 agosto
2023 ¢& stata nominato Consulente Tecnico di Ufficio/Esperto stimatore nel
presente procedimento, notificato alla PEC in data 08/08/2023;
- Tn data 10/08/2023 lo scrivente trasmetteva con le modalita telematiche I’atto di
accettazione dell’incarico mediante apposito documento con il giuramento di rito,
sottoscritto con firma digitale.
Il G.E. FORMULA il Quesito a cui I’Esperto dovra rispondere:
1) Provveda I’esperto prima di ogni altra attivita a controllare la

completezza dei documenti di cui all’art. 567 co. 2 c.p.c., 498 co 2, 599
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2)

3)

co 2, segnalando immediatamente (senza attendere, quindi, la scadenza
del termine per il deposito della relazione) al Giudice quelli mancanti o
inidonei;

Qualora I’esperto abbia verificato che la suddetta documentazione ¢
completa ed idonea, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni
altra operazione ritenuta necessaria, comunichi alle parti a mezzo posta,
e-mail o pec, ’inizio delle operazioni peritali, da intraprendersi entro
30 giorni dal conferimento dell’incarico;

Provveda quindi

- all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento secondo le
risultanze dei pubblici registri immobiliari, comprensiva dei confini, ¢
all’identificazione catastale dell'immobile, distinguendo, in caso di piu
debitori comproprietari o piu esecutati, la natura del diritto a ciascuno
spettante e le rispettive quote di spettanza, evidenziando ’eventuale non
corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati indicati all’atto di
pignoramento ed indicando tutti gli ulteriori elementi necessari per
I'emissione del decreto di trasferimento;

- ad una sommaria elencazione e descrizione sintetica dei beni, mediante
indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione
(citta, via, numero civico, piano, eventuale numero interno), del contesto
in cui essi si trovano (es. se facenti parte di un condominio o di altro
complesso immobiliare con parti comuni ecc.) delle caratteristiche e della
destinazione della zona e dei servizi da essa offerti; degli accessi, dei

confini ¢ dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli
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eventuali millesimi di parti comuni, identificando ciascun immobile con
una lettera dell’alfabeto e gli accessori della medesima lettera con un
numero progressivo;

- a verificare il titolo di proprietd e la sussistenza di eventuali diritti di
comproprieta (specificando se si tratta di comunione legale tra coniugi o
altro) o di altri diritti parziali, ovvero indicando chiaramente il diverso
diritto o quota pignorata, distinguendola per ciascuno dei debitori
esecutati;

- ad individuare lo stato di possesso del bene, con I’indicazione, se
occupato dall’esecutato o da terzi, del titolo in base al quale ¢ occupato,
con particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in data
antecedente al pignoramento e alla data di scadenza per I’eventuale
disdetta, ovvero alla sussistenza di eventuali controversie pendenti e
all’eventuale data di rilascio fissata; si precisa che in caso di indicazioni
non esaustive su tale punto, sara disposta integrazione della perizia senza
ulteriore compenso;

- ad individuare I’esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene distinguendo tra quelli che resteranno a
carico dell’acquirente (ad es. domande giudiziali, atti di asservimento
urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e
provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge, pesi o
limitazioni d’uso - oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso,
abitazione-, vincoli derivati da contratti incidenti sull’attitudine

edificatoria, vincoli connessi con il carattere storico-artistico) e quelli
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che saranno cancellati o regolarizzati dalla procedura ovvero risulteranno
non opponibili all’acquirente (iscrizioni, pignoramenti ed altre
trascrizioni pregiudizievoli, difformita urbanistico — edilizie, difformita
catastali);
- a fornire altre informazioni per 1’acquirente, concernenti:

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

spese condominiali ordinarie);
b. eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
c. eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due
anni anteriori alla data della perizia;

d. eventuali cause in corso;
- ad individuare i precedenti proprietari nel ventennio elencando
ciascun atto di acquisto, con indicazione dei suoi estremi (data, notaio,
data e numero di registrazione e trascrizione), e ci6 anche sulla scorta
della eventuale relazione notarile prodotta dal creditore procedente;
- alla verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonché
dell’esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso previa
acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica
previsto dalla vigente normativa. In caso di esistenza di opere abusive,
della possibilita di sanatoria ai sensi delle Leggi nn. 47/85 e 724/94 ¢
dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n. 380 ¢ gli eventuali costi della stessa, che potranno essere
considerati nella stima del prezzo, altrimenti, la verifica sull’eventuale

presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la
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normativa in forza della quale ’istanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso,
la verifica, ai fini della istanza di condono che ’aggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio
1985, n.47 ovvero dell’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria; assumendo le opportune
informazioni presso gli Uffici Comunali competenti; Tutti i costi
ipotizzabili per la regolarizzazione urbanistica, edilizia o catastale
saranno quindi indicati dal perito e considerati ai fini della stima;,

- ad esprimere il proprio motivato parere sulla opportunita di disporre la
vendita in uno o pit lotti e, in caso affermativo, procedere alla
formazione di uno o pit lotti identificando i nuovi confini e
provvedendo, previa autorizzazione del Giudice, ove necessario, alla
realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

- a descrivere analiticamente ciascuno dei beni compresi nel lotto [un
paragrafo per ciascun immobile, ciascuno di essi intitolato
“DESCRIZIONE ANALITICA DEL (appartamento, capannone ecc. )
con riferimento alla lettera che contraddistingue [’immobile nel
paragrafo “Identificazione dei beni oggetto della stima” di cui sub 2)];

ad indicare la tipologia del bene, 1’altezza interna utile, la composizione
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interna; ad indicare in formato tabellare, per ciascun locale, la superficie
netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie
commerciale, la superficie commerciale medesima, 1’esposizione, le
condizioni di manutenzione; ad indicare nei medesimi paragrafi altresi le
caratteristiche strutturali del bene e le caratteristiche interne di ciascun
immobile (infissi, tramezzature interne, pavimentazione, porta
d’ingresso, scale interne, impianto elettrico, impianto idrico, impianto
termico etc.) precisando per ciascun elemento [’attuale stato di
manutenzione e per gli impianti, la loro rispondenza alla vigente
normativa e in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento; ad
indicare altresi le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto
comuni, giardino ecc.)

- a verificare che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso
civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul
bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno
dei suddetti titoli;

- che risulti I'informazione sull’importo annuo delle spese fisse di
gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia
deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali
spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data
della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al
bene pignorato.

- accertare, con adeguata motivazione, il valore di mercato

dell’immobile con indicazione del criterio di stima utilizzato, anche in
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relazione ad eventuale incidenza sul valore dello stesso delle
condizioni di regolaritd (o meno) amministrativa, e di stato libero o
meno esponendo altresi analiticamente gli adeguamenti e correzioni
della stima, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per lo
stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri
giuridici non eliminabili dalla procedura ¢ la assenza di garanzia per
vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute, la
necessita di bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi; altri oneri

o pesi; e prefigurando le tre diverse ipotesi in cui eventuali oneri di

regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali
rifiuti siano assunti dalla procedura ovvero siano assunti dalla
procedura limitatamente agli oneri di regolarizzazione urbanistico—
catastale, ovvero siano lasciati interamente a carico dell’acquirente,
Consideri, a tale fine, anche la assenza di garanzia per vizi a tutela

dell’acquirente; Dovra essere indicato il valore di ciascun cespite,

anche in caso siano compresi nello stesso lotto.

- ad identificare, nel caso di pignoramento di quota indivisa, i
comproprietari ¢ a valutare la sola quota, tenendo conto della
maggior difficoltad di vendita per le quote indivise, ¢ ad esprimere il
proprio motivato parere sulla comoda divisibilita del bene,
identificando, in caso affermativo, gli enti che potrebbero essere separati
in favore della procedura; a predisporre, qualora ritenga il bene non
comodamente divisibile, bozza di ordinaria divisione secondo il modello

reperibile in Cancelleria;
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- ad allegare a ciascuna relazione di stima almeno due fotografie esterne
del bene ¢ almeno due interne, nonché la planimetria del bene, visura
catastale attuale, copia della concessione o licenza edilizia e atti di
sanatoria, il certificato di definita valutazione e la restante
documentazione necessaria, integrando, se del caso, quella predisposta
dal creditore; in particolare, a depositare, ove non in atti, copia
dell’atto di provenienza del bene ¢ copia dell’eventuale contratto di
locazione ¢ verbale delle dichiarazioni del terzo occupante;

- a procedere ad accesso forzoso, autorizzandolo sin da ora, con ausilio
della Forza Pubblica e di un fabbro, nel caso in cui il debitore e/o gli
occupanti, siano irreperibili o non collaborino, ai fini del sopralluogo,
dopo I’invio di almeno una raccomandata con ricevuta di ritorno,
previa comunicazione al G.E., della intenzione di procedere
all’accesso forzoso.

- riferire immediatamente al giudice circa ogni richiesta di sospensione
del corso delle operazioni peritali, informando contestualmente la parte
che I’esecuzione potra essere sospesa solo con provvedimento del giudice
su ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gli altri creditori

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

assenza di specifico provvedimento del G.E.);

- in caso di oggettive difficolta a terminare I’incarico nel termine
assegnato, a formulare tempestiva, e comunque anteriore alla scadenza
del termine stesso, istanza di proroga del termine per il deposito della

relazione di stima e conseguente rinvio della udienza per il rispetto dei
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termini di cui all’art. 173 bis disp. att. c.p.c., provvedendo altresi alla notifica

alle parti; il mancato deposito nei termini originariamente assegnati o

successivamente prorogati verra valutato ai fini della liquidazione

dell’acconto, del compenso finale e — in caso di particolare gravita — ai fini

della segnalazione al Presidente del Tribunale per la eventuale cancellazione

dall’elenco degli esperti stimatori.

DISPONE
Che il creditore procedente - entro 30 giorni dalla comunicazione del presente
provvedimento da parte della Cancelleria — versi al Perito Stimatore a titolo di
acconto spese future, la somma di € 600,00 rimborsabili in prededuzione in sede
di riparto.
Dispone che qualora il Perito Stimatore non abbia ricevuto nel termine indicato il
fondo spese da parte del procedente trasmetta immediatamente gli atti al G.E. per
le valutazioni ex art. 630 c.p.c., autorizzando lo stesso, in tal caso, a non effettuare
o proseguire le operazioni peritali dal giorno di trasmissione degli atti al G.E.
ASSEGNAZIONE TERMINE PER IL DEPOSITO DELLA PERIZIA

L’esperto, terminata la relazione, dovra inviarne copia ai creditori procedenti o
intervenuti e al debitore, anche se non costituito, nel termine di almeno 30 giorni
prima dell’udienza fissata con il presente provvedimento ai sensi dell’articolo
569 del codice, a mezzo posta ordinaria (al debitore con raccomandata e avviso
di ricevimento se non costituito a mezzo di procuratore) o per posta elettronica,
nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la
trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi e ad allegare

all’originale della perizia una attestazione di aver proceduto a tali invii;

10
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Nello stesso termine di 30 giorni prima dell’udienza fissata ex art. 569 c.p.c.
con il presente provvedimento, il perito dovra provvedere al deposito telematico
presso la Cancelleria del Giudice dell’Esecuzione dei seguenti atti:

- quale atto principale, in formato rigorosamente PDF nativo testuale (e non

quindi, scannerizzato), con la perizia, senza allegati;

- in allegato, un’ulteriore copia della perizia, in file denominato “Perizia” in
formato word contenente la relazione peritale;

- in allegato, un’ulteriore copia della perizia denominata “Copia perizia Privacy”
con omissis dei dati personali del debitore ed eventuali terzi (anche dalle fotografie,
con appositi oscuramenti);

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

- quale ulteriore eventuale allegato, in formato word, bozza di ordinanza di
vendita in cui dovranno essere riportati per ciascun lotto i seguenti dati:

la corretta e attuale indicazione dei dati catastali, dei confini, dell’ubicazione degli
immobili, I’esatta descrizione dei diritti che vengono posti in vendita, precisando
per ciascuno immobile i diritti e le quote eventualmente spettanti a ciascuno
esecutato con l'indicazione sintetica della presenza di eventuali vincoli o gravami
giuridici non eliminabili dalla procedura, la necessita o meno di regolarizzazione
urbanistica e/o catastale, lo stato di occupazione e gli estremi dell’eventuale titolo
di occupazione (contratto di affitto o locazione).

Contestualmente al deposito telematico dovrd riconsegnare in cancelleria la

documentazione tecnica in suo possesso € una copia di cortesia di_quanto gia

11
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depositato telematicamente, contestualmente al deposito telematico (e

comungque non oltre 7 giorni oltre lo stesso).
In assenza di provvedimenti espressi dal G.E. o altri giudici competenti il perito
stimatore non potra interrompere o sospendere le operazioni peritali, neppure
in presenza di richieste delle parti o di terzi.

SI AUTORIZZA
11 C.T.U,, al fine dell’incarico conferito, ad accedere ad ogni documento mancante
concernente gli immobili pignorati, necessario o utile per I’espletamento
dell’incarico (con particolare riferimento all’atto di provenienza e con unica
esclusione della relazione notarile), in possesso del Comune, dell’Ufficio del
Registro, della Conservatoria dei Registri Immobiliari, dell’Ufficio del Territorio o
del Condominio, acquisendone anche copia semplice, non trovando applicazione
nel caso di specie i limiti di cui alla L. 31/12/96 n. 675 come modificata; autorizza
altresi il C.T.U. a richiedere al Comune competente certificato storico di residenza
relativo all’esecutato ovvero all’occupante I'immobile pignorato.

DISPONE

che il perito depositi la relazione di stima almeno 30 giorni prima dell’udienza
fissata con il presente provvedimento, come previsto dall’art. 173 bis d.a. c.p.c.;
awvisa le parti che copia della perizia sara loro inviata dal perito al momento del
deposito a mezzo PEC ovvero, se non sia possibile, a mezzo telefax o posta
ordinaria;
ai sensi dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c., le parti potranno sino a 15 giorni prima
della udienza inviare direttamente all’esperto stimatore note di osservazioni alla

relazione di stima con gli stessi mezzi; in tal caso Pesperto dovra comparire

12
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all’udienza per rendere i chiarimenti, come espressamente previsto dall’art. 173
bis disp. att. c.p.c.;
autorizza le parti, qualora abbiano provveduto nel termine sopra indicato alla
trasmissione al perito, a depositare telematicamente in tempo utile per I'udienza le
stesse note;
avverte le parti che in mancanza dell’invio all’esperto delle note nel termine
indicato, di contro, non potranno essere formulate osservazioni alla perizia che
possano richiedere chiarimenti da parte dell esperto.

dededr ek ek ek
I1 G.E. rinviava ’udienza al 13/02/2024, ore 12:30.
- Accettato I’incarico il CTU verificava la documentazione tecnica presente nel
fascicolo della procedura, come previsto ai sensi dell’art. 567, co. 2 c.p.c., 498 co.
2, 599 co. 2, ritenendola completa;
Il sottoscritto Dott. Agr. Nazareno Rosati, redige la Perizia estimativa degli

immobili esecutati ai fini di una possibile vendita dei medesimi.
sk

La presente Relazione di stima si articola nei seguenti paragrafi:

- OPERAZIONI PERITALI

- RISPOSTA AL QUESITO

1. ESATTA INDIVIDUAZIONE DEI BENI pag. 18
2. SOMMARIA ELENCAZIONE E DESCRIZIONE SINTETICA pag. 19
3. TTOLO DI PROPRIETA pag. 21
4. STATO DI POSSESSO pag. 21

13
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5. FORMALITA, VINCOLI E ONERI pag. 22
6. ALTRE INFORMAZIONI IN MERITO A SPESE

CONDOMINIALI, EVENTUALI CAUSE IN CORSO pag. 23
7. PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO pag. 23
8. REGOLARITA EDILIZIA ED URBANISTICA, AGIBILITA pag. 25
9. FORMAZIONE DEI LOTTI E CONFINI pag. 26
10. DESCRIZIONE ANALITICA pag. 27
11. ALTRE VERIFICHE (CENSO, LIVELLO, USO CIVICO) pag. 30

12. SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE NEGLI ULTIMI

DUE ANNI pag. 30
13. VALORE DI MERCATO E PREZZO BASE D’ASTA pag. 30
14. INDIVIDUAZIONE DEI COMPROPRIETARI E COMODA

DIVISIBILITA pag. 32
15. ALLEGATI pag. 32
16. ACCESSO ALL ' IMMOBILE pag. 36
17. EVENTUALE RICHIESTA DI SOSPENSIONE pag. 36
18. EVENTUALE ISTANZA DI RINVIO DELL 'UDIENZA pag. 36
19. RIEPILOGO LOTTI IN VENDITA: LOTTON. 1 pag. 36

OPERAZIONI PERITALI

- In data 10/08/2023 il C.T.U. comunicava via PEC al G.E. la dichiarazione di
accettazione dell’incarico assegnato dalla S.V. con Quesito di Stima in data
08/08/2023, notificato a mezzo PEC nella stessa (Vds. Allegati nn. 1/a, 1/b);

- In data 12/08/2023 lo scrivente effettuava le visure catastali storiche e I’estratto di

mappa da Sister presso il proprio studio;
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- In data 21/08/2023 veniva concordata con I'IVG la data del 31/08/2023 ore 15:30
per il sopralluogo congiunto sul posto (Vds. Allegato n. 1/¢c);

- In data 22/08/2023 il sottoscritto comunicava a tutte le parti la data delle
operazioni peritali, mediante PEC all’Avv. Luca Patalini ed al Custode Giudiziario,
IVG, ed a mezzo Raccomandata A.R. agli esecutati, OMISSIS....e OMISSIS...,,
Via Venti Settembre, n. 25, San Giustino, Perugia (PG) e OMISSIS...., Via Angelo
Tricca, n. 6/A, Sansepolcro (AR) fissata per il giorno 31/08/2023, ore 15,30, sul
posto, Via XX Settembre, n. 25, Loc. Selci-Lama, San Giustino (PG), (Vds.
Allegati nn. 1/d, 1/e,1/f, 1/g, 1/h);

- In data 23/08/2023 lo scrivente effettuava, presso 1’Agenzia delle Entrate, Ufficio
Provinciale — Territorio, Servizi Catastali di Perugia, ulteriori visure catastali attuali
degli immobili esecutati presso il Catasto Fabbricati del Comune di San Giustino ed
estraeva le planimetrie delle due unita immobiliari (Appartamento ¢ garage);

- In data 30/08/2023 ritornava allo scrivente il riscontro del ricevimento delle
raccomandate indirizzate agli esecutati OMISSIS....e OMISSIS.... (Vds. Allegato
n. 1/1);

- In data 31/08/2023 il CTU effettuava presso 1’Agenzia delle Entrate, Direzione
Provinciale di Perugia, Ufficio Provinciale — Territorio, Servizio di Pubblicita
Immobiliare, le opportune Ispezioni Ipotecarie per verificare la presenza di
eventuali formalitd successive a quelle gia presenti agli atti del Fascicolo ed
aggiornava ’ispezione al 30/08/2023;

- In data 31/08/2023, alle ore 15,30, il sottoscritto, come da comunicazione a tutte
le parti del 22/08/2023, effettuava il sopralluogo (inizio operazioni peritali) sul

posto. All’incontro era presente 1’esecutato OMISSIS....oltre a sua madre ed a sua
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moglie che vivono negli immobili, mentre non era presente il Custode Giudiziario,
della cui assenza, per intervenuti problemi dell’addetto, venivo informato
telefonicamente dall’IVG con richiesta di comunicare circa I’esito del sopralluogo ¢
I’invio delle planimetrie degli immobili. Lo scrivente durante I’incontro prendeva
quindi visionare degli immobili sia dall’interno che dall’esterno, eseguiva inoltre
alcune fotografie parte delle quali vengono allegate al presente elaborato peritale;

- In data 01/09/2023, ’'TVG chiedeva allo scrivente le planimetrie degli immobili
esecutati e informazioni sul sopralluogo eseguito anche riguardo agli intervenuti
(Vds. Allegato n.1/1);

- In data 05/09/2023 il sottoscritto inviava al Comune di San Giustino la Richiesta
di Accesso agli Atti, al fine di accertare la regolaritd urbanistica degli immobili
(Vds. Allegato n.1/m);

- In data 07/09/2023 lo scrivente richiedeva copia dell’atto di compravendita degli
attuali esecutati al Notaio Dr. ... di Cittd di Castello, versando quanto
richiesto per il rilascio di una copia autentica,

- In data 11/09/2023 il C.T.U. riceveva dallo studio del Notaio Dr. i
di Citta di Castello, la copia autentica dell’atto di compravendita dell’immobile da
parte degli esecutati;

- In data 14/09/2023 il Comune di San Giustino inviava la data e ’ora di accesso
agli atti amministrativi in presenza presso I’Uff. Urbanistico del 18/09/2023 (Vds.
Allegato n.1/n);

- In data 18/09/2023 lo scrivente, previo appuntamento comunicato, e previa
definizione delle pratiche da visionare avvenuta tramite I’addetta, effettuava un

accesso presso I’Ufficio Tecnico del Comune di San Giustino, prendeva visione
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delle pratiche urbanistiche inerenti i beni pignorati e chiedeva copia di quanto
ritenuto utile alla stima;

- Nella medesima data 18/09/2023, il sottoscritto richiedeva presso I’Uff. Anagrafe
del Comune di San Giustino un certificato di Residenza e famiglia circa gli
immobili oggetto di pignoramento;

- In data 19/09/2023 il C.T.U. riceveva una Pec dall’IVG circa la completezza della
documentazione di cui all’art. 567 c.p.c. (Vds Allegato n. 1/0)

- In data 20/09/2023, il Comune di San Giustino inviava allo scrivente le scansioni
dei documenti amministrativi visionati e richiesti in copia il 18/09/2023; (Vds
Allegato n. 1/p)

- I CTU. il giorno del sopralluogo chiedeva all’esecutato
OMISSIS....informazioni circa la gestione del condominio. A tale proposito veniva
appurato anche successivamente dalle indagini Comunali che le varie Concessioni
risultano richieste ed intestate direttamente a tutti i condomini e/o rappresentati da
uno di loro e non riferite ad un Amministratore; da quanto riferito dall’esecutato e
dalle indagini eseguite risulta quindi che il condominio non ha nominato un
regolare Amministratore ¢ la gestione viene effettuata da un condomino;

- In data 05/10/2023 ritornava allo scrivente per completata giacenza la
Raccomandata AR inviata il 22/08/2023 al Sig. OMISSIS....per la comunicazione

dell’inizio delle operazioni peritali fissata per il giorno 31/08/2023 (Vds Allegato n.

1/q);

ddhdhhx

Sulla base di quanto rilevato il CTU ¢ in grado di redigere la presente Relazione di

Stima, che per chiarezza si articola nei vari punti di seguito riportati, quale risposta
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al Quesito formulato dal G.E.

RISPOSTA AL QUESITO

1. ESATTA INDIVIDUAZIONE DEI BENI
I beni pignorati indicati nell’Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto presso la
Conservatoria dei RR.II di Perugia ai n. 14295 del 13/07/2023, a favore di
PRISMA SPV S.r.l., con sede legale in Roma (RM) e contro OMISSIS.. .nato in
Tunisia (Ee) il 27/06/1984, OMISSIS...nato in Tunisia (Ee) il 07/12/1985,
OMISSIS...nato in Tunisia (Ee) il 15/10/1953 Pubblico ufficiale: Ufficiale
Giudiziario di Citta di Castello in data 21/06/2023 rep. 2545. Ciascuno per il
diritto di piena proprieta per 1/3, Complessivamente per la quota di 1/1 sui seguenti
immobili
1) Diritto di piena proprieta su porzione di immobile censito al Catasto Fabbricati
del Comune di San Giustino (PG), Via XX Settembre, n. 25, Fraz. Selci-Lama.

Individuati con i seguenti identificativi al Catasto Fabbricati del Comune

di San Giustino:

Intestati a: OMISSIS..., C.F. OMISSIS..., proprieta per 1/3,
OMISSIS..., proprieti per 1/3, OMISSIS..., C.F. OMISSIS.. ., proprieta per 1/3,

OMISSIS..., C.F.

Catasto Fabbricati del Comune di San Giustino (PG)

Rif. | Foglio Part. Sub Cat. CL Consist. | Sup. Catast. | Rendita
101 mq totale Euro
A 75 186 19 A/3 3 5 Vani 99 mq escluse 387,34
arce scopeme
Euro
B 75 186 4 C/6 2 24 mq 27 mq 58.26

L’unita A ha diritto ai beni comuni f. 75 part. 186 subb. 1 ¢ 2

L’unita B ha diritto ai beni comuni f. 75 part. 186 sub. 1

Indirizzo; Via Venti Settembre n. 25 piano 2 Appartamento e Via Venti Settembre n. 25

piano T Garage.
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Vedasi Allegati: Comune di San Giustino, Catasto Terreni, Estratto di mappa,
foglio n. 75, Part. n. 186 (Vds. Allegato n. 2/a); Catasto fabbricati, Elaborato
planimetrico, con dimostrazione grafica dei subalterni, foglio n. 75 part. 186; (Vds.
Allegato 2/b); Catasto fabbricati, Elenco subalterni, foglio n. 75 part. 186 (Vds.
Allegato 2/c); Visura attuale e storica per immobile Foglio n. 75, Part. n. 186, Sub
19 (Vds. Allegato n. 2/d e 2/e); Visura attuale e storica per immobile Foglio n. 75,
Part. 186 sub 4 (Vds. Allegato n. 2/f e 2/g); Planimetria catastale Foglio n. 75,
Part. n. 186, Sub 19 Abitazione p. 2 (Vds. Allegato n. 2/h) Planimetria catastale
Foglio n. 75, Part. n. 186, Sub 4 Autorimessa p.T (Vds. Allegato n. 2/i).
Comune di San Giustino, Catasto Terreni, Visura attuale per immobile e visura
storica, Foglio n. 75, Part. n. 186, mq 1.666 (Ente Urbano), Area di sedime del
fabbricato e corte comune (Vds. Allegati n. 2/1 ¢ 2/m).
Si precisa che il fabbricato cui appartengono i beni oggetto di esecuzione
immobiliare ¢ correttamente introdotto in mappa al Catasto Terreni ed accatastato al
Catasto Fabbricati.
2. SOMMARIA ELENCAZIONE E DESCRIZIONE SINTETICA

1 beni oggetto di pignoramento fanno parte di una palazzina a destinazione
d’uso residenziale, che si eleva su quattro piani fuori terra, costituita da 12 unita
abitative, quattro al piano primo, quattro al piano secondo e quattro al piano terzo,
oltre alle autorimesse ¢ il vano -di ingresso, con accesso sui due fronti del
fabbricato, al piano terra, con ampia corte comune.

Le porzioni interessate dalla perizia sono costituite dall’abitazione di tipo
economico ubicata al piano secondo ¢ dalPautorimessa al piano terra oltre ai
diritti sulle parti comuni. L’immobile si trova in Via XX Settembre n. 25, Fraz.

Selci Lama, Comune di San Giustino (PG, a circa 4 km dal centro Comunale di San
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Giustino (Comune di 10.800 abitanti). Selci Lama ¢ la frazione pit grande di San
Giustino, conta n. 4.800 abitanti, con la presenza delle principali opere pubbliche,
quali: Poste, Banche, Stazione ferroviaria, scuola di primo grado.

L’edificio, comprende un’ampia corte, parte a parcheggio con fondo
asfaltato parte a verde, parte ad orto suddiviso informalmente tra i vari condomini.
L’immobile & rappresentato da un condominio dotato di regolamento, viene pero
gestito autonomamente e pertanto risulta privo di amministratore.

Le unitd immobiliari oggetto di pignoramento, vengono di seguito meglio
specificate:

A) Abitazione di tipo economico (Categoria A/3), distinta al Catasto Fabbricati
del Comune di San Giustino, Foglio n. 75, Part. n. 186, Sub 19, Categ. A/3, cls. 3,
consistenza catastale vani 5, superficie catastale mq 101, escluse le aree scoperte
mq 99, R.C. € 387,34, ubicata al piano 2, cui si accede, mediante portone di
accesso comune, da Via XX Settembre, civico n. 25 e n. 25/A da ambo 1 lati
dell’immobile condominiale. Si tratta di un appartamento al secondo piano, che si
affaccia su due lati dello stabile, nord/est e nord/ovest, composto da cucina, locale
pranzo-soggiorno, disimpegno, locale pluriuso, due camere, bagno, terrazzo.

B) Autorimessa (Categoria C/6), distinta al Catasto Fabbricati del Comune di San
Giustino, Foglio n. 75, Part. n. 186, Sub 4, Categ. C/6, cls. 2, consistenza catastale
mgq 24, superficie totale mq 27, R.C. € 58,26, ubicata al piano terra dell’edificio, cui
si accede dal piazzale condominiale, mediante portone con infisso in metallo del
tipo basculante.

C) Corte comune, distinta al catasto Terreni del Comune di San Giustino, Foglio
n. 75, Part. 186, Sub 1 corte comune a tutti i subalterni, si estende su tutti i lati della

palazzina, in parte asfaltata, in parte uso verde con alcuni alberi ornamentali ed in
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parte coltivata ad orto dai vari condomini opportunamente divisa informalmente in
pari porzioni tra i medesimi; Sub. 2 portico, vano scale, locali condominiali al PT,
comuni ai subalterni dal 19 al 26 (abitazioni).

3. TITOLO DI PROPRIETA

Il pignoramento grava:

In capo a OMISSIS...nato in Tunisia (Ee) il OMISSIS..., per il diritto di proprieta
di 1/3, OMISSIS.. .nato in Tunisia (Ee) il OMISSIS..., per il diritto di proprieta di
1/3, OMISSIS.. .nato in Tunisia (Ee) il OMISSIS..., per il diritto di proprieta di 1/3.
Sui seguenti immobili, Comune di San Giustino:

- Appartamento distinto al Foglio 75 partiéella 186 sub. 19, Categ. A/3, cls. 3,
Consistenza vani 5, Rendita € 387,34, Via Venti Settembre n. 25, piano 2;

- Autorimessa distinta al Foglio 75 particella 186 sub. 4, Categ. C/6, cls. 2,
Consistenza mq 24, Rendita € 58,26, Via Venti Settembre n. 25, piano T;

Con 1 diritti sulle parti comuni distinte al Foglio 75 particella 186 sub. 1 e sub 2,
BCNC.

A favore degli attuali proprietari gli immobili della procedura esecutiva sono cosi
pervenuti: Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito Dott.

Notaio in Citta di Castello (PG) del 17/10/2006, rep. n. 6890 trascritto presso
I’ Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di Perugia il 24/10/2006
al n. 21391 di formalita, contro: nato a San Giustino (PG) il
17/06/1949 proprieta per I’intero (Vds. Copia atto Notarile di Compravendita all. n.
3/a).

4. STATO DI POSSESSO

L’unitda immobiliare oggetto della presente esecuzione, allo stato attuale, risulta

abitata dall’esecutato OMISSIS..., con moglie ¢ figlia, oltre che dal padre
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OMISSIS... (esecutato) con moglie e figlio (Vds Certificato contestuale di
Residenza e di Stato di famiglia all. n. 4/a).
5. FORMALITA, VINCOLI E ONERI
Dalla documentazione agli atti del Fascicolo, Certificazione Notarile sostitutiva del
Certificato ipo-catastale, ai sensi della Legge n. 302/1998, a cura del Dott. Niccold
Tiecco, Notaio in Perugia, in base alle ricerche effettuate presso I’Ufficio del
Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di Perugia, sugli immobili in Comune
di San Giustino, foglio 75 particella 186 sub 19, Categ. A3 — abitazione di tipo
economico, classe 3, vani 5, piano 2, Rendita € 387,34 ¢ foglio 75 particella 186
sub 4, Categ. C6 — autorimessa o rimessa, classe 2, mq 24, piano T, Rendita €
58,26, risulta che gli immobili sono di proprieta OMISSIS...nato in Tunisia (Ee) il
OMISSIS...piena proprieta per 1/3, OMISSIS...nato in Tunisia (Ee) il
OMISSIS...piena proprietd per 1/3, OMISSIS...nato in Tunisia (Ee) il
OMISSIS...piena proprieta per 1/3, e che a tutto il 24/07/2023 sono liberi da pesi,
oneri, vincoli e trascrizioni pregiudizievoli di qualsiasi specie e natura, nonché da
iscrizioni ipotecarie e privilegi risultanti da detti documenti e registri, ad eccezione
delle seguenti formalita:
Iscrizioni
_ n. 8163 del 24/10/2006, Ipoteca volontaria a favore di BANCA PER LA
CASA S.P.A. con sede in MILANO (MI), CF: 09339391006, a carico di
OMISSIS...nato in Tunisia (Ee) il OMISSIS...piena proprieta per 1/3,
OMISSIS...nato in Tunisia (Ee) il OMISSIS...piena proprieta per 1/3,
OMISSIS...nato in Tunisia (Ee) il OMISSIS...piena proprietd per 1/3, per
euro 280.000,00 di cui € 140.000,00 per capitale, derivante da concessione a

garanzia di mutuo fondiario, durata 27 anni, come da atto notarile pubblico
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a rogito 1 Notaio in Citta di Castello (PG), in data 17/10/2006
rep. 6891/797

- Trascrizioni

- n. 14295 del 13/07/2023, Pignoramento immobiliare a favore di
PRISMA SPV S.R.L. con sede in Roma (RM), a carico di
OMISSIS.. .nato in Tunisia (Ee) i1 OMISSIS...piena proprietd per 1/3,

) nato in Tunisia (Ee) il OMISSIS...piena proprieta per 1/3,

OMISSIS.. .nato in Tunisia (Ee) il OMISSIS...piena proprieta per 1/3
Pubblico ufficiale: Ufficiale Giudiziario di Cittd di Castello in data
21/06/2023 rep. 2545.

- Dalla Ispezione Ipotecaria eseguita dal CTU in data 31/08/2023 si evince
che fino al 30/08/2023 non risultano formalita successive a quelle riportate

nel Certificato Notarile agli atti che si allega alla presente relazione peritale

(Vds. Allegati n. 5/a relazione notarile e n. 5/b ispezione ipotecaria).

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

Per la palazzina in oggetto non risulta un condominio regolarmente costituito.

7. PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO

Gli immobili in Comune di San Giustino, foglio 75 particella 186 sub 19, Categ. A3
— abitazione di tipo economico, classe 3, vani 5, piano 2, Rendita € 387,34 e foglio
75 particella 186 sub 4, Categ. C6 — autorimessa o rimessa, classe 2, mq 24, piano
T, Rendita € 58,26, risulta che con Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito
Dott. _ Notaio in Citta di Castello (PG) del 17/10/2003, rep. n. 6890

trascritto presso I’Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di
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Perugia il 24/10/2006 al n. 21391 di formalita, sono pervenuti a favore di:
OMISSIS... nato in Tunisia (Ee) il OMISSIS...piena proprietd per 1/3,
OMISSIS... nato in Tunisia (Ee) il OMISSIS...piena proprietd per 1/3,
OMISSIS... nato in Tunisia (Ee) il OMISSIS...piena proprieta per 1/3, contro:
OMISSIS...nato a San Giustino (PG) il OMISSIS...proprieta per I’intero;

- Dichiarazione di Successione, devoluta per legge, presentata all’ufficio del
Registro di Citta di Castello il 19/09/2006 al n. 37/389, trascritta presso I’Agenzia
del Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di Perugia il 07/10/2006 al n.
20250 di formalita a favore di OMISSIS...nato a San Giustino (PG) il
OMISSIS...proprieta per %, contro OMISSIS...nata a San Giustino (PG) il
OMISSIS...proprieta per % (Non risulta trascritta la relativa accettazione di
ereditd);

- Dichiarazione di Successione, devoluta per legge, presentata all’Ufficio del
Registro di Citta di Castello il 24/09/1992 al n. 96/308, trascritta presso I’Agenzia
del Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di Perugia il 08/06/1994 al n.
7751 di formalita, a favore di ynato a San Giustino (PG) il 17/06/1949
proprieta per ¥4 ¢ OMISSIS..., nata a San Giustino (PG) il OMISSIS.. .proprieta per
14 contro OMISSIS...nato a Citta di Castello il OMISSIS...proprieta per 2 (Non
risulta trascritta la relativa accettazione di eredita):

- Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito Dott. _ Notaio
in Perugia del 05/04/1986, rep. n. 154012 trascritto presso 1’ Agenzia del Territorio-
Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Perugia il 23/04/1986 al n. 5032 di formalita a
favore di OMISSIS...nato a Cittd di Castello il OMISSIS...proprieta per /2 e
OMISSIS...nata a San Giustino (PG) il OMISSIS...proprietd per 2 ¢ contro

in proprieta per I’intero.
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(Vds. Certificazione Notarile a cura del Dott. : Notaio in Perugia,
datata 25/07/2023. (Vds. Allegato N. 5/a) e Ispezione del C.T.U del 31/08/2023
(Vds Allegato n. 5/b).
8. REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA, AGIBILITA

In merito alla regolarita edilizia ed urbanistica dei beni oggetto della
presente esecuzione ed alla relativa presenza di agibilita degli stessi, il CTU in data
05/09/2023 ha prodotto, mediante PEC, un’istanza presso 1’Ufficio Urbanistica del
Comune di San Giustino, Ufficio Accesso Atti. (Vds. Allegato n. 1/m);
Da quanto visionato nella data 18/09/2023 presso I’Ufficio Archivio Atti
Amministrativi ¢ Pratiche Edilizie alla presenza dell’addetta incaricata alle
ispezioni e dai documenti inviati in copia allo scrivente a mezzo Pec in data
20/09/2023, risulta che relativamente agli immobili oggetto di pignoramento e
all’intera palazzina dove si trovano i medesimi sono presenti le seguenti pratiche
urbanistiche, delle quali si produce copia in stralcio:
- Concessione edilizia n. 122 del 28/09/1983 intestata al -
per la costruzione di n. 12 alloggi in San Giustino Fraz. Selci (Vds. Allegato n. 6/a);
- Concessione n. 11 del 25/01/1984 V.O. intestata al
per cambio di orientamento del fabbricato (Vds. Allegato n. 6/b);
- Attestazione del Sindaco del 13/06/1984 V.O. intestata al

comunicazione di approvazione variante con nota n. 4424 del

31/05/1984 in quanto non significativa (Vds. Allegato n. 6/c);
- Autorizzazione Escavazione pozzo n. 59 del 29/05/1986 sui terreni condominiali
rilasciata al rappresentante del condominio Sig. OMISSIS...; (Vds. Allegato n.
6/d);

- D.IA. n. 259 del 18/07/2001 per conto di tutti i condomini del Condominio Via
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XX Settembre n. 25 Selci-Lama, per Manutenzione straordinaria, tinteggiatura
esterna (Vds. Allegato n. 6/¢);
- Comunicazione di intervento n. 194 del 23/08/2014, intestata a OMISSIS...e
OMISSIS...Rappresentanti del Condominio Via XX Settembre, 25 Selci Lama, per
manutenzione straordinaria parti esterne, ripristino parti c.a. distaccate e
tinteggiatura pareti esterne (Vds. Allegato n. 6/f);
Risulta inoltre 1’agibilitd, dichiarata da tutti i proprietari del Condominio, ciascuno
secondo i propri diritti, pratica edilizia n. 161 del 06/07/2017, con allegato Collaudo
statico a firma dell’Ing. OMISSIS...e quanto altro. (Vds. Allegato n. 6/g).
Dalla documentazione agli atti presso il Comune di San Giustino e lo stato di fatto
si ritiene che ci sia la regolarita edilizia ed urbanistica delle porzioni di immobili
oggetto della perizia. Come pure la scheda catastale corrisponde allo stato di fatto.
Dalla consultazione del vigente P.R.G. del Comune di San Giustino eseguita
dal tecnico comunale predisposto, risulta che ’area ove ricadono gli immobili e gli
stessi immobili oggetto di Esecuzione Immobiliare non sono sottoposti ad alcuno
dei vincoli richiesti, quali: vincolo ambientale, vincolo paesaggistico, vincolo

idrogeologico, né al vincolo storico-monumentale.

9. FORMAZIONE DEI LOTTI E CONFINI
In considerazione del fatto che i beni oggetto di stima sono composti da una
abitazione, da una autorimessa ¢ dai diritti sulle parti comuni, il CTU prevede la

vendita in un unico lotte, cosi formato:

LOTTON. 1

Intestati OMISSIS..., C.F. OMISSIS..., proprieta per 1/3; OMISSIS..., C.F. OMISSIS...,
proprieta per 1/3; OMISSIS..., C.F. OMISSIS.. ., proprieta per 1/3.

Complessivamente per la piena proprieta di 1/1, su una abitazione, una autorimessa, e
diritti sulle parti comuni, il tutto cosi distinto:
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Catasto Fabbricati del Comune di San Giustino (PG)

Rif. [ Foglio Part. Sub. Cat. Cl Consist. Sup. Rendita
Catast,
. Euro
A 75 186 19 A/3 3 5 vani 101 mq 387.34
Euro
B 75 186 4 C/6 2 24 mq 27 mq 5826

Via Venti Settembre n. 25, Selci Lama, Comune di San Giustino (PG). piano 2 Abitazione
e piano terra Autorimessa

Compresi i diritti pro-quota sulle parti comuni, corte e ingresso-scale ¢ se quanto
altro comune ai sensi ai sensi dell’Art. 1117 del C.C. e per destinazione, meglio
distinti al Foglio 75 part. 186 sub 1 (corte comune a tutti i subalterni) e sub 2 (vano
scale, vani condominiali, comuni alle abitazioni dal subalterno n. 19 al n. 26).

Il tutto in Via XX Settembre, n. 25, Fraz. Selci-Lama, Comune di San Giustino
(PG).

Confini: OMISSIS..., OMISSIS...e OMISSIS..., OMISSIS...e OMISSIS..., parti

comuni, salvo se altri.

10. DESCRIZIONE ANALITICA

Gli immobili oggetto di pignoramento rappresentano una porzione di un edificio
costituita da una abitazione di tipo economico posta al piano 2, una autorimessa al
piano terra e i diritti sulle parti comuni (ingresso scale, corte e quanto altro come
per legge), la cui costruzione risale agli inizi degli anni “80 (1983-1984).

Si tratta di un edificio posto su 4 piani fuori terra, composto da n. 12 unita abitative,
costruito in cemento armato, con solai in latero-cemento, tetto in latero-cemento,
con manto in tegole e con soprastante installati i pannelli solari per I’acqua calda di

tutte le unita abitative. Facciate esterne intonacate e tinteggiate.
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Sono presenti n. 4 unita abitative per ciascuno dei piani primo-secondo € terzo,
mentre al piano terra sono presenti 12 autorimesse, due vani comuni, oltre
all’ingresso dotato di due accessi, sui due lati lunghi frontali del fabbricato.
L unita abitativa esecutata & posta al piano 2 e si affaccia su due lati del complesso
immobiliare, nord/est e nord/ovest. Inoltre I’esecuzione comprende il garage al
piano T ed i diritti sulle parti comuni come per legge.
L’ingresso principale all’abitazione si trova al civico n. 25, rialzato di alcuni scalini
esterni, un secondo accesso & presente sul corrispondente lato opposto dell’edificio
al civico n. 25A, in Via Venti Settembre, ingressi dotati di portone in alluminio,
scale interne e pianerottoli ricoperti in lastre di travertino.
L’edificio non mostra evidenti problemi di stabilita strutturale, le condizioni di
conservazione sono buone, tenuto conto dell’epoca di costruzione risalente a agli
anni “80 ed ai successivi interventi di manutenzione effettuati nel 2001 e nel 2014
sulle parti esterne (Vedi foto nn. 1-2-3-4-5-6).
Pill analiticamente si precisa che la porzione di immobile oggetto di pignoramento
comprende: '

A) Unita immobiliare uso abitazione di tipo economico (Catasto
fabbricati, Foglio 75 part. 186 sub. 19 Categ. A/3).
Abitazione situata al piano secondo. Si raggiunge mediante scala interna comune,
dotata di porta condominiale in alluminio, scale con rivestimento in travertino e
ringhiera in metallo.
Composta da cucina, pranzo/soggiomo, due camere, un locale pluriuso, un bagno
ed un terrazzo.

Le pareti interne sono intonacate e tinteggiate, pavimenti in ceramica in tutti i

locali, battiscopa in legno.
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Gli infissi delle finestre sono in legno, con avvolgibili in pvc e vetri termici,
portone di accesso all’appartamento in legno del tipo blindato, porte interne in
legno, del tipo tamburato, con vetrata nel reparto giorno. Il bagno ¢ dotato di
lavabo, tazza, bidet, vasca, con parziale rivestimento delle pareti eseguito con
piastrelle in ceramica.

L’appartamento dispone di impianto elettrico, impianto termico con caldaia murale
posta in cucina, funzionante a metano ed elementi radianti in alluminio. Impianto
idrico da acquedotto comunale, linea telefonica. L’immobile ¢ dotato inoltre, per
tutte le unita, di acqua calda da pannelli solari posti sul tetto. ‘

Caratteristiche costruttive e stato di manutenzione e di conservazione buono.

(Vedi foto nn. 7-8-9-10-11-12-13-14-15 appartamento).

B) Unita immobiliare uso Garage (Catasto fabbricati, Foglio 75 part.

184 sub. 4 Categ. C/6).
Si tratta di un locale al piano terra che comprende un ripostiglio sul retro, con
accesso dal piano terra, sul lato nord-est dell’edificio ed accessibile mediante porta
dotata di infisso in metallo del fipo basculante, dal piazzale comune. Presenta il
pavimento con massetto di cemento, pareti intonacate ¢ tinteggiate, con la presenza
di un ripostiglio sul retro in maniera comunicante con il vano garage e dotato di
acqua per lavabo e lavatrice, tutta I’unita ¢ dotata inoltre di energia elettrica. (Vedi
foto n. 16-17-18).

C) Parti comuni, distinte al foglio n. 75 part. 186 sub 1 (corte, comune a
tutti i subalterni dello stabile) e foglio n. 75 part. 186 sub 2 (scala, vani
condominiali comuni a tutti gli appartamenti). Il sub 1 comprende I’area
circostante [’edificio, di forma rettangolare, parte con fondo asfaltato uso

parcheggio, oltre alla presenza di siepe e qualche albero ornamentale ed una parte
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coltivata ad orto dai vari condomini, usufruendo anche dell’acqua di un pozzo
regolarmente escavato sulla proprietd comune. Inoltre le parti comuni sono
rappresentate da due piccoli locali condominiali e dalle scale interne che conducono
ai piani soprastanti, realizzate con gradini e pianerottoli rivestiti in travertino.

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

L’immobile non risulta gravato da censo, livello o uso civico.

12. SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE NEGLI ULTIMI DUE ANNI

Da quanto lo scrivente ha potuto appurare I’immobile non presenta un
condominio costituito, la gestione avviene in forma autonoma, senza la nomina di
un regolare Amministratore. Sentito il condomino OMISSIS...che, da quanto
riferito dall’esecutato OMISSIS..., attualmente si interessa della gestione, il
medesimo non ritiene poter rilasciare documentazioni formali in merito, tuttavia
conferma quanto riferito dall’esecutato circa la regolarita dei pagamenti e circa la
contenuta spesa mensile di ciascuno stante la forma autonoma di conduzione e di

gestione del condominio.

13. VALORE DI MERCATO E PREZZO BASE D’ASTA

Per la stima degli immobili il Tecnico ha applicato il metodo sintetico comparativo
determinando il valore unitario per confronto diretto con i prezzi realizzati nella
zona per beni simili facendo riferimento anche alla banca dati delle quotazioni
immobiliari dell’Agenzia delle Entrate 2° semestre 2022, al listino immobiliare
della Camera di Commercio, ad operatori immobiliari della zona. Nella
determinazione di tali valori unitari si & tenuto conto di tutte le caratteristiche

intrinseche ed estrinseche dei beni descritti in precedenza. In particolare si ¢ tenuto
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conto della consistenza complessiva, del grado di finitura, dello stato di

conservazione ¢ di manutenzione, dell’cta e della stabilita della costruzione, del

pregio architettonico, della dotazione di servizi, dell’ubicazione, della conformita

alle normative edilizie, dei vincoli urbanistici, della disponibilita, della destinazione

d’uso.

Si precisa che il prezzo unitario del fabbricato ¢ riferito alla superficie commerciale,

cio¢ a lordo delle mura di proprieta interne e perimetrali, 1/2 di quelle in

comproprieta con altre unita immobiliari, terrazzo considerato per 1/3.

Tutti i diritti sulle parti comuni sono compresi nel prezzo. La stima viene eseguita

senza beni mobili.

Di seguito si riporta la Tabella riepilogativa dei beni, valori unitari, diritti di

proprieta, valore del Lotto quale base d’asta.

Diritti di piena proprieta, per 1/3 a favore di OMISSIS..., C.F. OMISSIS..., per 1/3 a favore
di OMISSIS..., C.F. OMISSIS..., per 1/3 a favore di OMISSIS..., C.F. OMISSIS..., sui

seguenti immobili

Comune di San Giustino — Via del XX Settembre, n. 25, Frazione Selci-Lama

Appartamento Categ,
AJ/3, p.2, Foglio n.
75, Part. n. 186, Sub
19 *

€/mq 900,00 | x | mq tf{=| €

99.900,00

Autorimessa Catg.
C/6, p.T Foglio n.
75, Part, n, 186, Sub
4 *

€/mq 4501 x | mq 271=| €

12.150,00

*Compresi 1 diritti
sulle parti comuni al
F. 75, part. 186,
subb. n, 1-2

Totale €

112.050,00

Riduzione per
Passenza di
garanzia per vizi
occulti

10% del valore totale

11.205,00

Totale Valore di Mercato

€

100.845,00
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€

Valore LOTTO N. 1 (Euro Centomilaottocentoquarantacinque/00) 100.845,00

Compresi i diritti pro-quota sulle parti comuni del fabbricato e quanto altro comune

ai sensi ai sensi dell’Art. 1117 del C.C. e per destinazione.

14. INDIVIDUAZIONE DEI COMPROPRIETARI E COMODA DIVISIBILIT. A
I beni pignorati risultano di piena proprietd per la quota di 1/3 a favore di
OMISSIS...nato in Tunisia (Ee) il OMISSIS...; di piena proprieta per la quota di
1/3 a favore di OMISSIS...nato in Tunisia (Ee) il OMISSIS...; di piena proprieta
per la quota di 1/3 a favore di OMISSIS...nato in Tunisia (Ee) il
OMISSIS...Complessivamente per la piena proprietd di 1/1. Trattandosi di un

appartamento ed una autorimessa ad esso complementare, i beni non si ritengono

divisibili.

15. ALLEGATI

n. 1) Comunicazioni e richieste atti

1/a — Nomina del GE con Quesito Stima in data 08/08/2023

1/b — Accettazione dell’incarico del 10/08/2023

1/c — IVG stabilito giorno ed ora per operazioni peritali del 21/08/2023

1/d —CTU, PEC del 22/08/2023, comunicazione inizio operazioni peritali all’Avv.
Luca Patalini, fissate per il 31/08/2023

I/e - C.T.U., PEC 22/08/2023, comunicazione inizio operazioni peritali al Custode
Giudiziario, LV.G., dell’inizio delle operazioni peritali fissate per il 31/08/2023

Iff — CT.U, AR del 22/08/2023, comunicazione a OMISSIS.. .dell’inizio
operazioni peritali fissate per il 31/08/2023

l/lg — C.T.U, AR del 22/08/2023, comunicazione a OMISSIS...dell 'inizio
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operazioni peritali fissate per il 31/08/2023

1/h — CTU, AR del 22/08/2023, comunicazione a OMISSIS...dell’inizio
operazioni peritali fissate per il 31/08/2023

1/i — Ricevuta di ritorno della comunicazione di inizio operazioni peritali ai Sig.ri
OMISSIS...e OMISSIS...

1/1-1V.G. e C.T.U. richiesta e invio planimetrie degli immobili

I/m -C.T.U.  PEC del 05/09/2023 Istanza al Comune di San Giustino per la
Richiesta di accesso ai documenti/dati/informazioni amministrative, relative a
Pratiche Edilizie”

1/n — Comune di San Giustino fissato giorno per acceso in presenza ai documenti
amministrativi

1/o = IVG Pec circa la completezza della documentazione di cui all’art. 567 c.p.c.
1/p) — Comune di San Giustino invio copia documentazione Amministrativa agli
atti del 20/09/2023 come visionata il 18/09/2023

1/q — 05-10-2023, restituzione AR della comunicazione di inizio operazioni peritali
al sig. OMISSIS.. .per ultimata giacenza

n. 2) Documentazione Catastale

2/a — Catasto Terreni del Comune di San Giustino, Estratto di mappa, Foglio n. 75,
Part. n. 186

2/b — Catasto Fabbricati San Giustino, Elaborato planimetrico, Foglio n. 75, Part.
n 186

2/c — Catasto Fabbricati San Giustino, Elenco subalterni, Foglio n. 75, Part. n. 186
2/d — Catasto Fabbricati del Comune di San Giustino, Visura attuale per immobile,
Foglio 75 part. 186 sub 19 abitazione

2/e — Catasto Fabbricati del Comune di San Giustino, Visura storica per immobile,
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Foglio 75 part. 186 sub 19 abitazione
2/f— Catasto Fabbricati del Comune di San Giustino, Visura attuale per immobile,
Foglio 75 part. 186 sub 4 garage
2/g — Catasto Fabbricati del Comune di San Giustino, Visura storica per immobile,
Foglio 75 part. 186 sub 4 garage
2/h — Catasto Fabbricati del Comune di San Giustino, Planimetria catastale,
Foglio 75 part. 186 sub 19 abitazione
2/i — Catasto Fabbricati del Comune di San Giustino, Planimetria catastale, Foglio
75 part. 186 sub 4 garage
2/l — Catasto Terreni del Comune di San Giustino, visura attuale per immobile
Foglio 75 part. 186, Ente Urbano mq 1.666, area su cui sorge ['edificio
2/m — Catasto Terreni del Comune di San Giustino, visura storica per immobile
Foglio 75 part. 186, Ente Urbano mq 1.666, area su cui sorge [ edificio
n. 3) Titolo di proprieta e provenienza
3/a — Atto di provenienza Notaio Dr. in Citta di Castello,
Compravendita del 17/10/2006, Repertorio n. 6890, Raccolta n. 796, Registrata a
Cittas di Castello il 23/10/2006, Trascritta presso la Conservatoria dei RR di
Perugia il 24/10/2006 n. 21391 di formalita particolare
n. 4) Stato di possesso
4/a — Certificato contestuale di residenza e di stato di famiglia di OMISSIS...
n. 5) Documentazione Ipotecaria
5/a — Certificazione notarile sostitutiva del Certificato ipocatastale, Dott.

_ Notaio in Perugia del 25/07/2023
5/b — Agenzia delle Entrate, Ufficio provinciale Territorio - Servizio di pubblicita

immobiliare, Ispezione Ordinaria a pagamento Richiedente C.T.U. Rosati
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Nazareno Comune di San Giustino Foglio 75 Particella 186 Subalterno 19 e sub 4
del 31/08/2023

n. 6) Documentazione Edilizia

6/a — Concessione edilizia n. 122/83  del 28/09/1983 e stralcio grafici,
“Autorizzazione per la realizzazione di n. 12 alloggi di tipo economico-popolare in
San Giustino, Via XX Settembre Selci-Lama, intestata al

6/b — Concessione edilizia n. 11/84 del 25/01/1984 e stralcio grafici, Progetto di
variante all’Autorizzazione per la realizzazione di n. 12 alloggi di tipo economico-

popolare in S. Giustino, Via XX Settembre Selci-Lama, intestata al

6/c - Attestazione del Sindaco del 13/06/1984 su V.O. intestata al
comunicazione di approvazione variante con nota n. 4424 del

31/05/1984 in quanto non significativa

6/d — Autorizzazione Escavazione pozzo n. 59 del 29/05/1986 sui terreni

condominiali rilasciata al rappresentante del condominio Via XX Settembre Selci

Lama nella persona del rappresentante del condominio Sig. OMISSIS...

6/e — D.LA. n. 259 del 18/07/2001 rilasciata al Sig. OMISSIS...in proprio e per

conto di tutti i condomini del Condominio Via XX Settembre n. 25 Selci-Lama, per

Manutenzione straordinaria, tinteggiatura esterna

6/f - Comunicazione di intervento n. 194 del 23/08/2014, intestata a OMISSIS. ..e

OMISSIS...Rappresentanti del Condominio Via XX Settembre, 25 Selci Lama, per

manutenzione straordinaria parti esterne, ripristino parti in c.a. distaccate e

tinteggiatura pareti esterne

6/g - Agibilita dichiarata da tutti i proprietari del Condominio, ciascuno secondo i

propri diritti, pratica edilizia n. 161 del 06/07/2017, con allegato Collaudo statico
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a firma dell’Ing. OMISSIS...e quanto altro inerente alla pratica urbanistica.
n. 7) Documentazione fotografica

7/a - Numero 18 fotografie a colori dell esterno e dell interno degli immobili.

16. ACCESSO ALL’IMMOBILE

11 CTU ha effettuato un accesso agli immobili pignorati in data 31/08/2023,
alla presenza del Sig. OMISSIS...e familiari (moglie ¢ madre).
17. EVENTUALE RICHIESTA DI SOSPENSIONE

Non & stata effettuata alcuna richiesta di sospensione.

18. EVENTUALE RICHIESTA DI RINVIO DELL’UDIENZA
Non & stata necessaria alcuna richiesta di rinvio dell’udienza al G.E. in

quanto il termine di deposito viene rispettato.

19. RIEPILOGO LOTTO IN VENDITA

LOTTO N. 1: Diritto di proprieta di 1/3 a favore di OMISSIS.. nato in Tunisia
(Be) il OMISSIS..., diritto di proprieta di 1/3 a favore di OMISSIS...nato in
Tunisia (Ee) il OMISSIS..., diritto di proprieta di 1/3 a favore di OMISSIS.. nato
in Tunisia (Ee) il OMISSIS..., complessivamente per la piena proprieta di 1/1,

su un compendio immobiliare sito in San Giustino (PG), Fraz. Selci Lama, Via XX
Settembre n. 25, costituito da un appartamento al piano 2° ed un garage al piano T,
oltre ai diritti sulle parti comuni, di una palazzina plurifamiliare formata da 12 unita
abitative, il tutto meglio specificato come segue:

A- Appartamento: Distinto al Foglio 75 particella 186 sub. 19, Categ. A/3, cls. 3,
Consistenza vani 5, Rendita € 387,34, Via Venti Settembre n. 25, piano 2. Si
raggiunge mediante scala interna comune, dotata di porta condominiale in

alluminio, scale con rivestimento in travertino e ringhiera in metallo.
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Composta da cucina, pranzo/soggiorno, due camere, un locale pluriuso, un bagno
ed un terrazzo.

Le pareti interne sono intonacate e tinteggiate, pavimenti in ceramica in tutti i
locali, battiscopa in legno.

Gli infissi delle finestre sono in legno, con avvolgibili in pve e vetri termici,
portone di accesso all’appartamento in legno del tipo blindato, porte interne in
legno, del tipo tamburato, con vetrata nel reparto giorno. Il bagno & dotato di
lavabo, tazza, bidet, vasca, con parziale rivestimento delle pareti eseguito con
piastrelle in ceramica.

L’appartamento dispone di impianto elettrico, impianto termico con caldaia murale
posta in cucina funzionante a metano ed elementi radianti in alluminio. Impianto
idrico da acquedotto comunale, linea telefonica. L’immobile ¢ dotato inoltre, per
tutte le unita, di acqua calda da pannelli solari posti sul tetto.

Caratteristiche costruttive e stato di manutenzione e di conservazione buono.

B — Autorimessa: Distinta al Foglio 75 particella 186 sub. 4, Categ. C/6, cls. 2,
Consistenza mq 24, Rendita € 58,26, Via Venti Settembre n. 25, piano T.

Si tratta di un locale al piano terra che comprende un ripostiglio sul retro, con
accesso dal piano terra, sul lato nord-est dell’edificio ed accessibile dal piazzale
comune mediante porta dotata di infisso in metallo del tipo basculante. Presenta il
pavimento con massetto di cemento, pareti intonacate e tinteggiate, con la presenza
di un ripostiglio sul retro in maniera comunicante con il vano garage ¢ dotato di
acqua per lavabo e lavatrice, tutta [’unita ¢ dotata inoltre di energia elettrica.

C) - Parti comuni, distinte al foglio n. 75 part. 186 sub 1 (corte, comune a tutti i

subalterni dello stabile) e foglio n. 75 part. 186 sub 2 (scala, due piccoli vani
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condominiali, subalterno comune a tutti gli appartamenti da sub 19 a sub 26).
Il sub 1 comprende I’area circostante ’edificio, di forma rettangolare, parte con
fondo asfaltato uso parcheggio, oltre alla presenza di siepe e qualche albero
ornamentale ed una parte coltivata ad orto dai vari condomini, usufruendo anche
dell’acqua di un pozzo regolarmente escavato sulla proprietd comune. Il sub 2 ¢
rappresentato da due piccoli locali al piano T ¢ dalle scale interne che conducono ai

piani soprastanti.

Le unitd esecutate fanno parte di una palazzina ad uso abitativo, edificata negli anni
’1983-84.

Si tratta di un edificio posto su 4 piani fuori terra, composto da n. 12 unita abitative,
costruito in cemento armato, con solai in latero-cemento, tetto in latero-cemento,
con manto in tegole e con soprastante installati i pannelli solari per ’acqua calda di
tutte le unita abitative. Facciate esterne intonacate e tinteggiate.

Sono presenti n. 4 unitd abitative per ciascuno dei piani primo-secondo ¢ terzo,
mentre al piano terra somo presenti 12 autorimesse, due vani comuni, oltre
all’ingresso dotato di due accessi, sui due lati lunghi frontali del fabbricato.

L unita abitativa esecutata & posta al piano 2 e si affaccia su due lati del complesso
immobiliare, nord/est e nord/ovest. Inoltre ’esecuzione comprende il garage al
piano T ed i diritti sulle parti comuni come per legge.

L’ingresso principale all’abitazione si trova al civico n. 25, rialzato di alcuni scalini
esterni, un secondo accesso & presente sul corrispondente lato opposto dell’edificio
al civico n. 25A, in Via Venti Settembre, ingressi dotati di portone in alluminio,

scale interne e pianerottoli ricoperti in lastre di travertino.

L’edificio non mostra evidenti problemi di stabilita strutturale, le condizioni di
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conservazione sono buone, tenuto conto dell’epoca di costruzione risalente a agli
anni “80 ed ai successivi interventi di manutenzione effettuati nel 2001 e nel 2014
sulle parti esterne.

La superficie commerciale complessiva dell’abitazione ¢ pari a mq 101, quella del
garage ¢ pari a mq 27.

Il compendio immobiliare esecutato risulta meglio individuato catastalmente nel
riepilogo che segue:

Catasto Fabbricati del Comune di San Giustino, Frazione Selci-Lama, Via XX
Settembre, n. 25:

A - Foglio 75 particella 186 sub. 19, Categ. A/3, cls. 3, Consistenza vani 5,
Superficie totale mq 101, escluse le aree scoperte mq 99, Rendita € 387,34, Via
Venti Settembre n. 25, piano 2, Fraz. Selci-Lama, Comune di San Giustino (PG).
B - Foglio 75 particella 186 sub. 4, Categ. C/6, cls. 2, Consistenza mq 24,
superficie totale mq 27, Rendita € 58,26, Via Venti Settembre n. 25, piano T, Fraz.
Selci-Lama, Comune di San Giustino (PG).

C - Diritti pro-quota sulle parti comuni del fabbricato censite al Catasto Fabbricati
del Comune di San Giustino al Foglio 75 part. 186 sub 1 (corte, comune a tutti i
subalterni dello stabile) e foglio n. 75 part. 186 sub 2 (scala, due piccoli vani
condominiali, subalterno comune a tutti gli appartamenti da sub 19 a sub 26).

I beni immobili vengono abitati ed utilizzati dalle famiglie degli esecutati
OMISSIS... e OMISSIS....

Confini: OMISSIS..., OMISSIS...e OMISSIS..., OMISSIS...e OMISSIS..., parti
comuni, salvo se altri.

La vendita avviene in un unico lotto al seguente prezzo base:
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LOTTO N. 1: Prezzo base € 100.845,00.

(Euro Centomilaottocentoquarantacinque/00).

Tanto si doveva riferire ad evasione del mandato ricevuto.

Assisi, 1i 16/12/2023

ILC.T.U.

Dr. Agr. Nazareno Rosati
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