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NOMINA DI INCARICO, QUESITO ED ACCETTAZIONE DI INCARICO

L'll.Lmo Giudice del Tribunale di Perugia Dott.ssa Sara Fioroni, con provvedimento te-
lematico pec del 27 ottobre 2023, nominava il soltoscrilto C.T.U. geom. Maurizio Mat-
lioli nellEsecuzione |Immobiliare n. 114/2023 oneranda lo stesso di provvedere
all accettazione dell’incarico tramite modalita telematica che veniva inviala dallo
scrivente in datg 30/10/2023 contenente, oltre all'accettazione dell'incarico, la di-
chiarazione "presta givramento di bene e fedelmente procedere alle operazioni affi-
dategli”,

Nella nomina I'll.mo Giudice formulava di seguito il quesite a cui 'esperto dovrd ri-
spondere:

1) Pravveda |'esperto, prima di ogni altra altivitd, a controllare la completezza dej
documenti di cui allarl. 567 co. 2 cp.c., 498 co. 2, 599 co 2, segnalando
immediatamente (senza attendere quindi la scadenza del termine per il deposito
della relazione) al Giudice gquelli mancanti o inidonei;

2 ) qualora I'esperto abbia verificato che la suddetta documentazione & completa
ed idonea ,esaminati gli atii del procedimento ed eseguita egni altra operazione
ritenuta necessaria, comunichi alle parli a mezzo posta, e-mail o pec, 'nizio delle
operazioni peritali da intraprendersi entro 30 giorni dal conferimento dell'incarico;

3 ) Provveda quindi

- dll'esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento seconde le risultanze
dei pubblici registri immabiliari, comprensiva dei confini, e all'idenlificazione catastale
dell'immobile, dislinguendo, in caso di pit debitori comproprietar o pit esecutati, la
natura del diitto a ciascuno spellante e le rispeltive guote di spetlanza,
evidenzando I'eventuale non corrispondenza delle cerfificazioni catastali ai dati
indicati all'atto di pignoramento ed indicando tutli gli ulteriori elementi necessari per
I'emissione del decreto di trasferimento;

- ad una sommaria elencazione & descrizione sintetica dei beni, mediante indicazio-
ne della fipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (cittd, via, civico, piano,

eventuale numero interna). del contesto in cui essi sl trovano (es. se facenti parte di
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un condominio o di alfro complesso immeoebiliare con parti comuni ecc.) delle caratte-
ristiche e della destinazione della zona e dei servizi da essa offerti; degli accessi, dei
confini e dei dati catastali, delle eventuali perfinenze e accessori, degli eventuali mil-
lesimi di parti comuni, idenfificando ciascun immaobile con una lettera dell'alfabeto e
gli accessori della medesima lettera con un numero progressivo;

- o verificare il titolo di proprietd e la sussistenza di eventuali diritti di comproprieta
(specificando se si fratta di comunione legale tra coniugi o altra) o di altri diritti parzia-
i, ovvero indicando chiaramente il diverso dirittc © quota pignorala, distinguendola
per ciascuno dei debitorl esecutati;

- ad individuare lo stato di possesso del bene, con llindicazione, se occupato
dall'eseculato o da terzi, del fitolo in base al quale & occupato, con particolare rife-
rimento all'esistenza di contratti registrali in dala antecedente al pignoramento e dlla
data di scadenza per 'eventudle disdetta, ovvero alla sussistenza di eventuali contre-
versie pendenti e all'eventuale data dirlascio fissata; si precisa che in caso di indica-
zioni non esqustive su tale punto, sard disposta integrazione della perizia senza ulterio-
re compenso;

- ad individuare I'esistenza di formalitda, vincoli o oneri, anche di natura cendominiale,
gravanti sul bene distinguendo tra quelli che resteranno a carico dell'acquirente (ad
es. domande giudiziali, atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, conven-
zioni matrimoniali & provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge.
pesi o limitazioni d'uso - oneri reali, obbligazioni proter rem, servitQ, uso, abitazione,
vincoli derivati da conlralti incidenti sull'attitudine edificatoria, vincoll connessi con il
carattere storico-artistico) e quelli che saranno cancellati o regolarizzali dalla proce-
dura ovvero risulteranno non opponibili all'acquirente (iscrizioni, pignoramenti ed altre
trascrizioni pregiudizievoll, difformitd urbanistico - edilizie, difformita catastali],

- a fornire altre infarmazioni per I'acquirente, concementi:

a. I'importo annuo delle spese fisse di gestione o manulenzione (es. spese condomi-
niali ordinarie);

b. eventuali spese straordinarie gid deliberate ma non ancora scadute;
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C. eventudli spese condominiali scadute nen pagate negli ultimi due anni ante-
riori alla data della perizia;

d. eventuali cause in corso,

- ad individuare i precedenti proprietari nel ventennio elencando ciascun atto di ac-
quisto, con indicazione dei suai estremi (data, notaio, data e numero di registrazione
e frascrizione), e cio anche sulla scorta della eventuale relazione notarile prodotta dal
credilore procedente;

- alla verifica della regolaritd edilizia € urbanistica del bene, naonche |'esistenza della
dichiarazione di agibilitd dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certifi-
cato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In caso di esislenza
di opere abusive, della possibilitd di sanatoria ai sensi delle Leggi n, 47/85 e 724/94 e
dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380
e gli evenluali costi della stessa che polranno essere considerali nella stima del prez-
zo, alfrimenti, la verifica sull'eventuale presentazione diistanze di condono, indicando
il soggetto istante e la normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento, i costi per il conseguimento del litolo in sanaforia e le even-
tuali oblazioni gid cormisposte o da corrispondere; in ogni altra case, la verifica ai fini
della istanza di condono che |'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che
gli immobili pignorati si frovina nelle condizioni previste dall'arficolo 40, comma sesto
della legge 28 febbraio 19835, n. 47 ovvero dall'art. 44, comma quinto del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il con-
seguimento del titolo in sanaloria; assumendo le opportune informazioni pressa gli Uf-
fici Comundgli 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 motivate parere sulla opportunitd di disporre la vendita in
uno o pid lotti e, in caso affermativo, procedere alla formazione di uno o pid lotti (pre-

feribilmente il minor numero possibile, in modo da contenere costi ed operazioni)

identificando i nuovi confini.

Nel caso in cui la farmazione di piU lofti comporti atiivitdl necessarie per il fraziona-
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mento, il perito indicherd comungue nella perizia il valore di un lotto comprensivo de-
gli imrnobili non frazionati, nel caso chiedendo autarizzazione al G.E di procedere ad
effettuare il frazionamento necessario per formare piv lotti ed allegando alla relazione
estimatfiva i tipi debitamente approvati dall' Ufficio Tecnico Erariale;

- a descrivere analiticamente ciascune dei beni compresi nel lotte [un paragrafo per
ciascun immeoebile, ciascunc di essi infitolate * DESCRIZIONE ANALITICA DEL " (appar-
tamento, capannone, ecc.) con riferimento alla lettera che contraddistingue
l'immobile nel paragrafo “Identificazione dei beni oggetto della stima" di cui sub 2)1;
ad indicare la lipologia del bene, I'altezza interna utile, la compaosizione interna; ad
indicare in formato tabellare, per ciascun locale, la superficie netiq, il coelliciente uti-
lizato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie com-
merciale medesima, |'esposizione, le condizioni di manutenzione; ad indicare nei me-
desimi paragrafi altresi le caratteristiche strutturali del bene e le caralleristiche interne
di ciascun immobile (infissi, ramezzalure interne, pavimentazione, porta d'ingresso,
scale inlerne, impianto elettrico, impianto idrico, impianto fermico, ecc.) precisando
per ciascun elemente |'attugle stafo di manutenzione e per gl impianti, Id loro rispon-
denza alla vigente normativa e in caso conirario, | costi necessari al loro adeguamen-
to; ad indicare dlfresi le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, giar-
dino ecc.).

- a verificare che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se visia
stata affrancazicne da tali pesi, ovvero che il diftto sul bene del debitore pignorato
sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetli fital;;

- che rsulti 'informazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, su evenfuali spese stroordinarie gia deliberate anche se il relativo
debito non sia ancora scaduto, su eventuall spese condominiall non pagate negli
ultimi due anni anteriorl alla data della perizia, sul corso di eventuall procedimenti
giudiziari al bene pignoralo;

- qaccertare, con adeguaia motivazione, il valore di mercato dell'immobile con

indicazione del criterio di stima utilizzato, anche in relozione ad eventuale incidenza
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sul valore dello stesso della condizione di regolaritd (o meno) amministrativa, e di
stato libero @ menc esponendo dlfresi analiticamente gli adeguamenti e correzioni
della stima, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per lo stalo d'uso e
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed onerl giuridicl non eliminabill dalla
procedura e la assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese
condominiali inselute, la necessita di bonifica da eventudli rifiuti anche taossici o nocivi;
altri oneri o pesi; e prefigurando le tre diverse ipofesi in cui eventuali oneri di
regolarizazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali rifiufi siano
assunti dalla procedura ovvero siano assunti dalla procedura limitatamente agli oneri
di regolarizzazione urbanistico-catastale, ovvero siane lasciatl interamente a carico
dell'acquirenle; consideri, a fal fine, anche la assenza di garanzia per vizi a tutela

dell'acquirente. Dovrd essere indicato il valore di ciascun cespite, anche in caso sia-

no compresi nello stesso lotto.

- ad identificare, nel caso di pignoramento di quotda indivisa, | comproprietan e a va-
lutare la sola quota, tenendo conto della maggier difficolta di vendita per le quote
indivise, e ad esprimere il proprio motivato parere sulla comoda divisibilita del bene,
identificande, in caso affermativo, gli enti che potrebbero essere separati in favore
della procedura; a p;edisporre, qualora ritenga il bene non comodamente divisibile,
provveda ad indicare i rispellivi titali di provenienza di tutti | comproprietari e le frascri-
zioni ed iscrizioni a loro carico nel ventennio antecedente, anche eventualmente
predisponendo una bozza di ordinanza di divisione secondo il modello reperibile in
Cancelleria;

- ad dllegare g ciagscuna relazione di stima almeno due fotografie esterne del bene e
almeno due inteme, nonche la planimetria del bene, visura catastale attuale, copia
della concessione o licenza edilizia e atll di sanatoria, il cerlificato di definitivd vdlula-
7ione e la restante documentazione necessaria, integrando, se del caso, quella predi-
sposta dal creditore: in particolare, a depositare, ove non in atti, copia dell'atto di
provenienza del bene e copia dell'eventuale confratto di locazione e verbale delle

dichiarazoni del terzo occupdanie;
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- procedere ad accesso forzoso, autorizzando sin da ora, con ausilio della Forza Pub-
blica e di un fabbro, nal caso in cui il debitore e/o gli occupanti, siano ireperibili o
non cellabeoring, i fini del sopralluogo, dopo l'invito di almeno una raccomandata
con ricevuta di ritorno, previa comunicazione al G.E, della infenzione di procedere
all'accesso forzoso;

- riferire immediatamente al Giudice circa ogni richiesta di sospensione del corso del
le operazioni peritall, informando contestualmente la parle che ['esecuzione potrd es-
sere sospesa solo con provvedimento del Giudice su ricorso delle medesima parte,

cui aderiscano tutti gli altr creditori (con divieto pertanto al perito di sospendere le

operazioni in assenza di specifico provvedimento del G.E.);

- in caso di oggettive difficolta a lerminare l'incarico nel termine assegnate, a formu-
lare tempestiva, e comungue anteriore alla scadenza del termine stesso, islanza di
proroga del termine per il deposito della relazione di stima e conseguente rinvio della
udienza per il rispetto dei termini di cui all'art. 173 bis disp. Att. C.p.c., provvedendo
allresi alla nolifica alle parti; | mancato deposita nel termini originariamente assegnati
o successivamente prorogati verrd valutato ai fini della liquidazione dell’ acconto, del
compenso finale e - in caso di parlicolare gravité — ai fini della segnalazione al Presi-
dente del Tribunale per la eventuale cancellazione dall'elenco degli esperli estimato-
ri.

DISPONE

che il creditore procedente - entro 30 giorni dalla comunicazione del presenle
provvedimento da parte della Cancelleria - versi al Perilo Stimatore, a titolo di accon-
to spese future, la somma di €, 400,00 rimborsabili in prededuzione in sede di riparfo.
Dispone che qualora il Perito Stimatore non abbia ricevuto nel termine indicalo il fon-
do spese da parte del procedente trasmetta immediatamente gli atti al G.E. per le
valutazioni ex art. 630 c.p.c., auforizzando lo stesso, in tal caso, a nan effettuare o pro-
seguire le operazoni peritall dal giorno di trasmissione degli atti al G.E.

ASSEGNAZIONE TERMINE PER IL DEPOSITO DELLA PERIZIA

L'esperto, terminata la relazione, come previsto dall'art, 173 bis d.a. c.p.c. dovrd in-

-
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viarne copia ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non costitui-
to, nel lermine di almeno lrenla giorni prima dell'udienza fissala con il presenle prov-
vedimento di sensi dell'articolo 569 c.p.c.. a mezzo posta ordinaria (al debitore con
raccomandata e avviso di ficevimento, se non costituite @ mezzo di procuratore) o
per posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernen-
le la solloscrizione, la Irasmissione & la ricezione dei documenli informalici e lelelra-
smessi e ad allegare all'originale della perizia una attestazione di aver proceduto a
tali invii.

Nello sfesso lermine sino a 30 giorni prima dell'udienza fissala ex arl, 569 c.p.c. con il
presente provvedimento il perito dovrd provvedere al deposito telematico presso Ig
Cancelleria del Giudice dell'Esecuzione dei seguenti atti:

- guale atto principale, in formato rigarosamente PDF nativo testuale (e nan
quindi scannerizzato) con la perizia senza allegati;

- in allegato un ulteriore copia della perizia, in file denominato “Ferizia" (in for-
rmalto word) contenente la relazione peritale;

- gli allegati allg perizia quali singoli allegati, ciascuno denominato con descri-
zione sintetica del documento (le fotografie pofranno essere contenute in un unico
file):

- quale ulteriore eventuale dllegato. in formato word, bozza di ordinanza di
vendita in cui dovranno essere riportati per ciascun lotto | seguenti dati: la corretta e
altuale indicazione dei daii calaslal, del conlini, dell'ubicazione dedli immobili,
I'esatta descrizione dei diritti che vengono posti in vendita, precisando per ciascuno
immobile i diritti e le quote eventualmente spettanti a ciascun esecutato con
I'indicazione sintetica della presenza di eventuali vincoli o gravami giuridici non elimi-
nabili ddlla procedura, la necessitd o0 meno di regolarizzazione urbanistica e/o cata-
stale, lo stato di occupazione e gli estremi dell'eventuale titolo di occupazione (con-
tratto di affitto o locazione).

Conteslualmente al deposilo telematico dovrd riconsegnare in cancelleria | even-

tudle documentazione tecnica in suo possesso & una copia di cortesia di guanto gid

l ’
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depositato telematicamente, contestualmente al deposito telematico (e comungue
non oltre 7 giorni oltre lo stesso).
In assenza di provvedimenli espressi del G.E, o di alfri giudici competenti il Perito Sti-
matore non potrd inferompere o sospendere le operazioni peritall, neppure in pre-
senza dirichieste delle parti o di terzi.

AUTORIZZA
il C.1.U., al fine dell'incarico conferito, ad accedere ad ogni documento mancante
concernente gli immaobili pignorati, necessario o utile per I'espletamento dell'incarico
(con particolare riferimento all'atto di provenienza e con unica esclusione della rela-
Zione nolarile), in possesso del Comune, dell'Ullicio del Registro, della Conservatoria
dei Registri Immahbiliari, dell'Ufficio del Territorio © del Caondominia, acquisendene an-
che copia semplice, non trovando applicazione nel caso di specie i limiti di cui alla L.
31/12/96 n. 675 come modificata;
autorizzava dlfresi il C.T.U. a richiedere al Comune competente cerfificato storico di
residenza relativo all'esecutato ovvero all'occupante I'immobile pignoralo.

DISFONE

che il perito depositi la relazione di stima almeno 30 giorni prima dell'vdienza fissata
con il presente provvedimento, come previsto dall'art. 173 bis d.a. c.p.c.;
avvisa le parti che copia della perizia sard loro inviata dal perito al momento del de-
posito a mezzo PEC ovvero, se non possibile, a mezzo felefax o posta ordinaria; ai sen-
sidell'art. 173 bis disp. Att. c.p.c., le parti polranno sino a 15 giorni prima dell'udienza
inviare direftamente all'esperfo stimatore note di osservazioni alla relazione di stima
con gli stessi mezi, in tal caso 'esperfo dovrad comparire all'udienza per rendere |
chiarimenti, come espressamente previstfo dall'arf. 173 bis disp. atl. c.p.c.;
autorizza le parti, qualora abbiano provveduto nel fermine sopra indicato alla trasmis-
sione al perito, a depaositare telematicamente in tempo ulile per 'udienza le stesse
note avverte le parti che in mancanza dell'invio all'esperto delle note nel termine in-
dicato, di contro, non potranno essere lormulate osservazioni alla perizia che possano

richiedere chiarimenti da parte dell'esperto.

e

1aB3G5T3a%30db

EE53aRA022;

7

IED CERTIFICATES CA G1 Seriald: 279c

messo Da: ARUSAPEC EU QUALI

[ =

t!, Firmato Da: MAURIZID MATTIOLI

'5_,



FISSA
per I audizione del/i debitore/i, delle altre parti, degli eventuali comproprietari e dei
creditori aventi un diritto di prelazione risultante dai pubblici regislii @ nan intervenuti,

ex art.569 c.p.c. ludienza del 16/04/2024 ore 12,30, anche ai fini di valutare la neces-

sita di liberazione dell'immobile.

AVVISA
i creditori e il/i debitore/i che copia della perizia sard loro inviata direttamente
dall'esperto almeno 30 giormni prima dell'udienza sopra fissata a mezzo posta elettro-
nica cerfificata ovvero, guando cid non sia possibile a mezzo fax o posta ordinaria, In
ogni caso, la relazione sard resa disponibile in modalitd telematica per la consullazio-
ne da parte del debitore e del creditori nelle stesso termine 3Q giomni prima

dell'udienza,

VERIFICA DOCUMENTAZIONE E INIZIO ATTIVITA' C.1.U.

I C.T.U., verificata la completezza dellg documentazione della pratica ai sensi dall'art.
587, comma 2 c.p.c., 498 comma 2, 599 comma 2, trasmetteva in data 30 ottobre
2023, con moddalita telematica p.e.c., in oltemperanza alle disposizioni di cui alla
nomina ricevula, il documento di accetiazione dell'incarico (allegate 1) contenente
la dicitura "giure di bene e fedelmente adempiere alle funzioni affidalemi al solo
scopo di far conoscere al Giudice la veriid ", chiedendo di poter accedere al
fascicolo telematico tramite il portale PST GIUSTIZIA per |'espletamento della C.T.U.

I giorno 31 oftobre 2023, tramite raccomandata postale ar. veniva inviala
comunicazione alla parte esecutata, per conoscenza al Legale infervenuto e
al'lV.G. (Islifulo Vendile Giudiziarie) tramite posta eletironica pec (allegato 2), per
dare inizio alle operazioni peritali fissate per il giorno martedi 14 novembre 2023 dalle
orel1,15 presso i beni oggetto di pignoramento situati nel Comune di San Giusting
(PG]) in Viale Toscana,

Preso atto di quanto sopra posto, nel giomo indicato alle ore 11,15, il sottoscritto C.T.U.
effetftuava il sepralluogo presso il luogo sopra indicafo allg presenza del funzionario

dell'l.V.G. di Perugia Alessio Panfil.
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In considerazione dell'assenza della Signora . o stessa veniva contatta-
ta telefonicamente e riferiva allo scrivente di essere disponibile per un sUccessivo so-
pralluogo da concordare tramite indirizzo mail ordinaria.

Le operazoni peritali si concludevano con la redazione, lettura e sottoscrizione del re-
lativo verbale alle ore 12,17 (allegato 3).

IL 21 novembre 2023 ol sottoscritto C.T.U. riceveva comunicazione mail ordinaria da
pare della Signora [l indicandoe la dispenibilitd per effettuare il sopralluogo nel
giorno 27 novembre alle ore 14.30 (allegato 4).

In stessa data tale comunicazione veniva frasmessa all'l.V.G. (allegato 5).

Pertanto, nel giomao e alla ora indicali, si potevane riprendere le operazioni peritali e
rievare | beni oggetto di esecuzione alla presenza della Signora NG Che
consentiva I'accesso alla proprield siluata nel Comune di San Giustine in Viale Tosca-
na n. 77/d posta al piano prima.

A tale sopralluogo erano presenti anche il Sig. Alessio Panfil, quale funzionario
dell'l.V.G. (istituto Vendite Giudiziarie) ed il sig. TR " qualitd di affittuaria.
Si procedeva ad elfeltuare le operazioni di rilievo tecnico e una ripresa fotografica in
digitale delle aree interne ed esterne.

Stessa attivitd proseguiva all'unild immobiliare posta al piano terra sottostante, civico
77/e, anch'essa locata, qi Sigg. I - D

Il sopralluogo si concludeva con la redazione, lellura & sottoscrizione del relativo ver-
bale da parte di tuttii presenti (allegato 4).

Ulteriori indagini, relative agli immeokili pignarati, venivano svolte presso 'Agenzia delle
Enfrate di Perugia (ex Agenzia del Territorio), gli uffici lecnici del Comune di San Giu-
stino e la Conservatoria dei Regisli Immobiliar di Perugia al fine di poter avere a di-
sposizione tutli gl elementi utili per poter rispondere al G.E..

Eseguiti pertanto gli accertamenti necessari, compresa la raccolta sul luogo dei dati
relativi ai termini ed alle specifiche richieste nei quesili formulati dal G.E., nonché veri-
ficati tutti | dati tecnici ed elementi utili reperiti, lo scrivente CT.U. ritiene essere in gra-

do di pater indicare i risultati delle indagini compiute nella seguente:

11

D CEATIFICATES CA G1 Serial¥: 279c736653aB080122¢(aB3657 3483900

U QUALIFIE

Firmaio Da: MAURIZIZ MATTIOL! Emesso Da: ARUBAPEC £

) -
'i'



RELAZIONE PERITALE

la quale, benché limitata nella forma sommaria, si compone dei sequenti paragrafi
essenziall di seguito indicati.

1) INDIVIDUAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI PIGNORAMENTO (pag. 12-13 )

2 ) DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENI (pag. 13-14)

3 ) ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' AL MOMENTO DEL PIGNORAMENTO (pag. 14-15)
4 ) STATO DI POSSESSO DEI BENI IMMOBILI (pag. 15-14)

5) FORMALITA', VINCOLI ED ONERI GRAVANTI SUI BENI (pag. 16-20)

& ) EVENTUALI SPESE FISSE DI GESTIONE O MANUTENZIONE, STRAORDINARIE E
CONDOMINIALI (pag. 20)

7 ) INDIVIDUAZIONE DEI PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO (pag. 20-23)

8 ) SITUAZIONE EDILIZIA ED URBANISTICA (pag. 23-24)

9 ) STUDIO E FORMAZIONE DEI LOTTI {pag. 26-27)

10 ) DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI (pag. 27-34)

11 ) DETERMINAZIONE DEL VALORE DEl BENI (pag. 34-38)

12 ) CONCLUSIONI (pag. 38-40)

13) ALLEGATI (pag. 40-41)

1) INDIVIDUAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

| beni pignorati sono ubicati nel Comune di San Giustine, Provincia di Perugia.

Il pignoramento immobiliare (all.to 7), colpisce | seguenti beni;

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI DI CUl AL MUTUO DEL 15.06.2000, REP. 32274.

Comune di San Giustine (PG)

- diritti di piena proprietd per la guota 1/1 di beni immobili situati nel Comune di San
Giustino (PG) spettanti a:

B B codice fiscale [ rctc o [ B |

B csidente o I N ! 8. cos indicati:
- IMMOBILE (APPARTAMENTO) DI CIVILE ABITAZIONE situato nel Comune di San

Giustino (PG) in Viale Toscana, piano terra, civico 77/e, censito al foglio 35,
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particella 324, sub 13, Categoria A/3, Classe 2, vani 5,5, Rendita Catfastale €,
355.06, graffato a unitd identificala foglio 35, padicella 327, foglio 35, particel-
la 328, foglio 35, particella 329 (ex immabile censito al foglio 35, parlicella 324,
sub. 10), graffato alle particelle 327-328-329.

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI DI CUI AL MUTUO DEL 16.02.2004, REP. 4844

Comune di San Giustino (PG)

- dirifti di piena proprieta per la quota 1/1 di beni immabili situati nel Comune di San

Giustino (PG) spellanli a:

B E codice fiscae GGG <c c EEE B

B =sidente o I i I ini. 8, cosiindicati:

- IMMOBILE (APPARTAMENTO) DI CIVILE ABITAZIONE situato nel Comune di San
Giustine (PG) in Vidle Toscana N, 77/d, piano primo, censito al foglio 35, parti-
celle graffate 326, sub 12 e 407, piano T- 1°, Categoria A/3, Classe 2, vani 4,5,
Rendila Calastale €. 355,06.

- IMMOBILE (GARAGE) situato nel Comune di San Giustino (FG) in Viale Toscana
snc P.l., di pertinenza dell'appartamento, integraio di corte esclusiva, censito
al C.T. foglio di mappa 35, particella 406, Categoria C/é, Classe 1. consistenza
10,00 mq., Rendita Catastale €, 20,64.

Sono compresi gli oneri e le servitl attive e passive di qualsiasi specie e i proporzonali
e correlativi dirith di condominio sulle parti comuni del fabbricato.

Tali beni sono individuati nella visura catastale (allegato 8). nelle planimetrie degli
immobili (allegate ?) e nella mappa catastale (vax) in scala 1; 2000 (allegato 10)
richieste telemalicamente all' Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale del Territorio di

Perugia.

2) DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENI

| beni immobili sono situati a un'altitudine di circa 326,00 mt. s.l.m., a nord della citta-
dina di San Giustino (PG) a circa 1,5 Km dal centro storico e circa 500 mt. dal confine

regiondle con la Provincia di Arezzo e la Regione Toscana.
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Sono compresi in un edificio residenziale costruito alla fine degli anni '60, ptimi anni
'70, composto da fre piani fuori lerra.

Il fabbricato, comprensivo di 5 unitd immaobiliari destinate a civile abitazione & situato
in Viale Toscand, lungo la strada E78 con accesso stradale da via Siena.

| beni oggetto di pignoramento sono individuali in fre unitd immobiliari di cui due con
destinazione a civile abitazione e una a garage olfre corti di proprietd esclusiva.
Trattasi di due appartamenti situati al piano primo e piano terra conlraddistinti rispet-
tivamente con i numeri civici 77/d e 77 /e.

| confini dei beni oggelto di pighoramento sono indicati al paragrafe n. 9 mentre
un'ampia descrizione andlifica e dettagliata degli stessi viene effettuata nel paragra-

fan. 10,

3 ) ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA’ AL MOMENTO DEL

PIGNORAMENTO
Dalla documentazione allegata al fascicole & stato possibile verificare che alla data
del pignoramento gli immobili aggetto di valutazione, come indicato al capitolo 1,

risulfavano di proprietd:

BEN! IMMOBILI SITUAT! NEL COMUNE DI SAN GIUSTING (PG

distinti al Catasto del Comune di San Giustino (PG) al foglio di mappa catastale 35,

particella 324 subalterno 12 Cuategoria A/3, Classe 2, Consistenza 5,5 vani,

Rendita €. 355,06 (Calasto Fabbricati)

-  particella 407,

- particella 326 subalterno 13 Categoria A/3, Classe 2. Consistenza 5,5 vani,
Rendita €. 355,06 (Catasto Fabbricati)

- particella 328, particella 327, particella 328, particella 329,

- paricella 406 Categoria €/6, Classe 1, Consisienza 10,00 mq., Rendita €. 20,66

(Catasto Fabbricati)

intestati per i diritfi di 1/1 di pienda proprieta ao:
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I B codice fiscole I no'c o I B
BN <sidente o [ In I . 8.

* L L * * * *

4 ) STATO DI POSSESSO DEI BENI IMMOGBILI

Durante lo svolgimento delle operazioni peritali, agli immobili oggetto di
pignoramenlo, situati nel Comune di San Giustino (FG) in Viale Toscang, si & potuto
accedere framite il consense della parte esecutata.

L' unitér immebiliare adibita a civile abitazione civice 77/d, posta al piano primo e in-
dividuata con la parficella 323 sub. n. 12, compresa la corte parlicella 407, & risultata
occupata da NG ctc c I D | . -cdice
fiscale I N oo o [ N |
aolowcBielelcd  [N-NeleN @ MgbiGE.l 0 N
B codice fiscale I rcscnti enframbi durante lo svolgi-
mento del sopralluogo.

In base dlle informazioni & dichiarazioni dell'occupante e stalo possibile accertare
dell'esistenza di un confratto di locazione ad uso abilativo registrato nell'Ufficio Terri-
toriale di I | . . profocollo . del quale |o slesso
condutlore forniva copia (allegato 11).

Dal CERTIFICATO DI RESIDENZA, ritirato presso |'Uflicio Anagrafe del Comune di San
Giustino (PG), (allegato 12), si & potuto accertare che il Sig. [N oo d
I | ' isicde allo stesso indirizzo dei beniimmobili pignorati in
Viagle Toscana n. 77/d dal 28 gennaio 2020.

Le altre due unite immobiliar adibite a civie abitazione civico 77/e e quella a garage
civico snc, poste enframbe al piano terra e individuate rispeltivamente con le parti-
celle 323 sub, n. 13 e 406, olire le corti particelle 327, 328 & 329, sono risultate occupao-
te dal Sig. I codice fiscale NG cto | G <
B - o conivge . codice fiscale
nata o [ | B rcscnti entrambi durante lo svolgimento del
sopralluogo.
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In base alle informazioni e dichiarazioni degli occupanti & slate possibile accertare
dell'esistenza di un contratto di locazione ad uso abitative registrato nell'Ufficio Terr-
toricle di [ | B 1. rrofocollo . Cc|
guale lo stesso conduttore forniva copia (allegato 13).

Dal CERTIFICATO DI RESIDENZA, ritirato presse |'Ufficio Anagrafe del Comune di San
Giustino (PG). (allegato 14), si & polule accertare che i Sige. IS =
B siede allo stesso indirzzo del beni immeobili pignorati in Viale Toscana

77/e dal 28/02/2024.

5 ) FORMALITA’, VINCOLI ED ONERI GRAVANTI SUI BENI

Sulla base di quanto indicato nel cerlificalo notarile allegato al fasciceolo e dalle
verifiche eflefluale tramite ISPEZIONE IPOTECARIA effettuata in via felematica alla
Conservatoria dei R di Perugia il 16 febbraio 2024 (allegate 15). si evidenzia che a

tutto it giorno 15 febbraio 2024, sui beni oggetto di pignoramento, le formalita ed oneri

giuridici che saranne cancellati a cura e spese della procedura, non opponibil
all'acquirente, risultana:

FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI

Nel ventennio in esame gli immebili sopra descritti hanno formato oggelto delle se-
guenti formalitd pregiudizievoli:

- IPOTECA VOLONTARIA concessione a garanzia di mutuo afto Notaio Sabatini Simo-
netta del 16 giugno 2000 repertorio n. 32274 ed iscritta presso gli Uffici di Pubblicitd
Immobiliare di Perugia in data 30 giugno 2000 al nurmero generale 15311 & al numero
particolare 3034 a favore di Banca Monle Dei Paschi di Siena 5.p.a. con sede in Siena
C.F. 00884060524, domicilio ipotecario eletto in Siena (S1) Plazza Salimbeni 3, per capi-
lale di £ 40.000.000 oltre ad interessi e spese per una somma complessiva di £,
120.000.000, durata 15 anni, a carico di [N nato ad I n dota |
I C F T < i diitti di 1/6 di nuda proprietd, IS
nata o T " doto [ C - T < | diritti par
a 1/4 di nuda proprietd, [ noto od [ " data in dato
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B /. T oo | dintt pari a 2/6 di piena proprietd, I nato
o I 0 dotc I C - R o | il pari a
2/6 di piena proprietd, [ roto o R " doto
C.F. I o | dinttl pari a 2/6 di usulruhto sugli immaobili riportato in
N.C.E.U. al Foglio 35, Particella 326, Subalternc 10 (aftualmente sub. 13) riportato in
N.C.E.U. al Foglio 35, Particelle 327, 328, 329, siti nel Comune di San Giustino (FG) og-
getto della procedura.

A margine della suddetta iscrizione sussisle il seguente annotamento:

In data 15 maggio 2020 al nn, 9271/1237 di ipoteca volontaria per concessions a ga-
ranzia di mutuo,

- IPOTECA VOLONTARIA concessione a garanzia di mutuo fondiario atte Notaio Fan-
fani Marco del 146 febbraio 2004 repertorio n. 6864/1744 ed iscritta presso gli Ulfici di
Pubblicitad Immabiliare di Perugia in data 17 febbraio 2004 al numero generdle 4832 e
al numero particolare 1040 a favore di Banca Mente Dei Paschi di Siena S.p.a. con
sede in Siena C.F. 00884060526, domicilio ipotecaria eletta in Siena (Sl) Piazza Salim-
beni 3, per capitale di € 72.000.000 oltre ad interessi e spese per una somima com-
plessiva di €. 144.000.000, durata 20 anni, a carico di NG ncta o

i daoto T C.F. I ocr i dirtti pari a 1/1 di plena

proprietd sugl immebili riportati in N.C.E.U. Foglio 35 Parlicella 326 Subalterno 12 graf-
fato con Foglio 35 Particella 407, riportato in N.C.E.U. Foglio 35 Particella 406 siti nel
Comune di San Giuslino (PG) cggetto della procedura.

A margine della suddetta iscrizione sussiste il seguente annotamento:

In data 19 giugno 2020 ai nn. 11879/1422 diipoleca voloniaria per concessione a ga-
ranzia di mutuo fondidgrio.

» TRASCRIZIONE CONTRO - GRDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO atto Tri-

bunale di Perugia di Citta di Castello (PG| del 5 aprile 2011 repertorio n. 8583/2011 e
trascritto presso gli Uffici di Pubbliciltd Immobiliare di Perugia in data 22 aprile 2011 al
numero generale 10434 e al numero particolare 6984 a favore di [N
. consccde in [ C - . - ccrico di I
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B noto o T 0 doto I C - e ocr | diritti
pari a 1/1 di piena proprietd sugli immokili riportafi in N.C.E.U. Foglio 35 Particella 324
Subalterno 12 riportata in N.C.E.U. al Foglio 35 Particella 4064, riportato in N.C.E.U. Faglio
35 Particella 407 siti nel Comune di San Giustinoe (PG) oggetto della procedura (alle-
galo 16).
A margine della suddetta frascrizione sussisle il sequente annolamento:
# SENZENZA DI CONDANNA ESECUTIVA del 21 marzo 2014 ai nn. R.G. 6054, REG.
PART. N. 687 (allegato 17).

- IPOTECA DI RINNOVAZIONE IPOTECA VOLONTARIA per concessione d garanzid
di mutuo atto Noldio Sabatini Simonetta del 16 giugno 2000 repertorio n. 32274 ed
iscritta presso gli Uffici di Pubblicita Immebiliare di Perugia in data 15 maggio 2020 gl
numerao generale 9271 e al numero parlicolare 1237 a favore di Bancd Monte Del Pa-
schi di Siena §.p.a. con sede in Siena C.F. 00884040524, domicilio ipotecario eletta in
Siena (5l), per capitale di € 30.987.41 oltre ad interessi e spese per una somma com-
plessiva di €. 61.974,83, a carico di durata 20 anni, a carico di [ nala a
I " dotc T M CE U I i dintti di pie-
na proprietd, I rcofc o N ~ doto T C -
I | dinitti pari a % di piena proprietd, |1 ~aoto ad [N
B i dato NN .- D i diritti pari a % di piena pro-
prieta sugli immobili riportati in N.C.E.U. Foglio 35 Particella 326 Subalterno 13 graffato
con Foglio 35 Particella 327, 328, 329 sili nel Comune di San Giuslino (PG) oggello del-
la procedurd,
- IPOTECA DIl RINNOVAZIONE IPOTECA VOLONTARIA per concessione a garanzia di
mutuo fondiario atto Notaio Fanfani Marco del 146 febbraio 2004 reperlario n.
4864/1744 ed iscrilta presso gli Uffici di Pubblicitd Immobiliare di Perugia in data 19
giugno 2020 al numero generale 11879 e al numero particolare 1622 a favore di Ban-
ca Monte Dei Paschi di Siena 5.p.a. con sede in Siena C.F. 00884040526, per capitale

di €. 72.000,00 oltre ad inferessi e spese per una somma complessiva di €. 144.000,00,

carico di NG ncta o NN " dotc NN CF.
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B i didtti pari a 1/1 di piena proprietd sugli immobili riportati in
N.C.E.U. Faglio 35 Particella 324 Suballerno 12 gratfato con Foeglio 35 Particella 407, ri-
portato in N.C.E.U. al Foglic 35 Particella 404 siti nel Comune di San Giustine (PG) og-
getio della procedura.

- TRASCRIZIONE CONTRO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOEBILI atta Uff. Giudiziario
Unep Presso Corte Appello di Perugia del 23 maggio 2023 repertorio 1804 e trascritto
prasso gli Uffici di Pubblicitd Immobiliare di Perugia in data 1 agoslo 2023 al numero
generale 22008 e ol numero particolare 15713 a favore di NG
I con scdc I - I o corico di
N oo o N i coto I C.F.
per i diritti pari a 1/1 di piena proprieta sugli immobili riportali in N.C.E.U. Foglio 35 Par-
ticella 326 Subalterno 13 graffato con Foglio 35 Particelle 327, 328, 329, riportato in
N.C.E.U. al Faglio 35 Particella 326 Subalterna 12 graffato con Foglio 35 Particella 407,
riportate in N.C.E.U. al Foglio 35 Particella 404 siti nel Comune di San Giustino (PG) og-
gefto della procedura.

RISULTANZE DELLE VISURE CATASTALI A TUTTO IL 13/12/2023 per gli immobili sifi nel Co-
mune di San Giustino (PG) come da visure storiche dllegate,

Prescrizioni: I'immobile riportalo al C.F. al Foglio 35 Particella 3246 Subalterno 13 gralla-
to con Parlicelle 327, 328, 329, di cui dlla procedura, in base alla nota di varigzione
della destinazione del 10/04/2007 pratica n. PG 0259877 in atti dal 10/04/2007 locale
deposito-abitazione (n. 379%.1/2007), risulta precedentemente identificato in N.C.E.U.
al Foglio 35 Parficella 3246 Subalterno 10 graffato con Particelle 327, 328, 329,
L'immokile riportato in N.C.E.U. al Foglio 35 Parlicella 324 Subalterno 12 graffato con
Parficella 407, di cui alla procedurq, in base alla nota di frazionamento del 28/11/2003
pralica n. 363794 in atti dal 28/11/2003 frazionamento per Irasferimento di diritti (n.
12330.1/2003), risulta precedentemente idenlilicato in N.C.EU. al Foglio 35 Particella
324 Subalterno 5 graffato con Particella 404 grafiato con Particella 407.

L'immobile riportato in N.C.E.U. dl Foglio 35 Particella 406, di cui alla procedura, in ba-

se alla nola di frazionamento del 28/11/2003 pratica n. 363794 in atti dal 28/11/2003
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frazionamento per tasferimento di diitti (n. 12330.1/2003), risulta precedentemente
idenlificato in N.C.E.U. al Foglio 35 Particella 326 Subalterno 5 gralfate con Parficella

406 graffato con Particella 407.

6 ) EVENTUALlI SPESE FISSE DI GESTIONE ©O MANUTENZIONE,

STRAORDINARIE E CONDOMINIALI

| beni immaobili, situati nel Comune di San Giustine (PG) in Viale Tascana n. 77/d e
77/e. intestati o . 5onc compresi in un fabbricato condominiale nel
guale, la parte esecutata ha dichiarato che non & stato costituite | Condominio e

nominato un Amministratore.

7 ) INDIVIDUAZIONE DEI PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO

Dal risultato della cerlificazione notarile allegata al fascicolo e dalla visura sloricd del

13 dicembre 2023 (allegato 18). per gli immobili in oggetlo, risullane i seguenti titoli di
provenienza nel ventennio come di seguilo indicafo.

BEN! IMMOBILI SITUAT!I NEL COMUNE DI SAN GIUSTING

GRUPPO 1 riportate nel Catasto Fabbricali di Perugia:

- ABITAZIONE di Categoria A/3 in Viale Toscana 77/e, di vani 5,5, al feglio 35,
particella 326, subalterno 13, graffata con le particelle 327, 328 e 329, rendita

€.355,06.

GRUPPO 2 riportato nel Catasto Fabbricati di Perugic:

- ABITAZIONE di Categoria A/3 in Viale Toscana 77/d, di vani 5,5, al foglio 35,
particella 324, subailterno 12, graffata con la particella 407, rendita €. 355,06.
A tutto il giomao 25/01/2023, data di trascrizione del pignoramento, gli immaobili risulta-
no, per la quota di 1/1, di proprietd . sopra generalizata, come meglio
si evince dalla seguenle cronistoria:
- all'esecutata . ' i dirtti pari ad 1/1 di piena proprietd, degli immobili

oggetto di esecuzione sopra indicati al GRUPFO 1, sono pervenuti per atto pubblico
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notarile di donadone accettata del Notaio DI Mauro Stefania del 4 aprile 2017 reper-
torio n, 52723/12547 e trascritto presso |'Ufficio Provinciale di Pubblicitd immobilicre di
Perugia in data 13 aprile 2017 al numero diregislro generale 9803 & numero di registro
particolare 4749, do | 1 noto od T B B BE Cr
B oo | difitti pari ad 1/1 di piena proprietd in regime di separazione
dei beni dell'immaobile site nel Comune di 3an Giustine {FG) di cui alla procedura.
A <o od . - L (o< i diritti par
ad 1/2 di piena proprield in regime di separazione dei beni I'immobile riportato nel
C.F. al Foglio 35, particella 326, subalterno 13, graffato con le particelle 327, 328, 329,
e pervenuto per aftto pubblice notarile di donazione accellata del Notdio Marco
Fanfani del 4 luglio 2012 reperlorio n, 33532/12480 e frascritto presso |'Ufficio Provincia-
le di Pubblicité Immaobiliare di Perugia in data 9 luglio 2012 al numero di registro gene-
rale 15027 e numero di registro particolare 11345 do [ nota o
B | . C - R o diitto pari a & di piena proprieta
bene personale dell'immabile sito nel Comune di San Giustino (PG) di cui alla proce-
dura.

'Y 000 Nfelle¥sled =0 Nelw 00 FelIgReliuilelely
ad 1/6 di usufrutto, I rotc o I ' . C F.
I oo i dinitti di 1/6 di usufrutto 'immobile riportato in CLF. al Faglio 35,
Particella 324, Subalterno 10 (attualmente sub. 13) graffato con Foglio 35, Particelle
327, 328, 329, & pervenuto per atto pubblico notarile di donazione gcecelttala del No-
talo Marco Fanfani del 28 dicembre 2002 repertorio n. 328 e frascritto presso I'Ufficio
Provinciale di Pubbklicild Immobiliare di Perugia in data 15 gennaio 2003 al numero di
registro generale 1647 e numero di registro particolare 1259 do I ncla o
B oo I C - I i dinitti pari 2/6 di
usufrutto bene personale dell'immobile sito nel Comune di San Giustino (PG) di cui al-
la procedura.

A B cto od . CF I < | dinitfi pari

ad |/3 di piena proprietd e per i dirithi pari a 1/6 di nuda proprietd, I Nata
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I . .- R o i diritti di 1/3 di plena
proprietd & per i diritti paria 1/6 di nuda propreta, A "<t o
Bl i~ doto I C- N ' i ditti pari a 1/3 di usufrutto
bene personale I'immaobile riportato in C.F. al Foglio 35, Particella 326, Subalterno 10
(attualmente sub, 13) graffato con Foglio 35, Particelle 327, 328, 329, & pervenuto per
atto pubblico notarile di compravendita del Notaio Marco Fanfani del 27 marzo 2000
repertorio n. 52858 e irascritto presso |'Ufficio Provinciale di Pubblicita Immobiliare di
Perugia in data 30 marzo 2000 al numero di registro generale 7172 e numero di regi-
stro particolare 4884 da [ noto o I i~ cctc
B C - B o i dintti pari a 1/1 di piena proprieta in regi-
me di separazione dei beni gli immokili riportali in C.F. al Foglio 35 Particella 326 Subal-
terno12 graffato con Foglio 35 Particella 407, riportato in C.F. al Foglio 35 Particella 406
sono pervenuti per atto notarile di compravendita del Notdio Marco Fanfani del 16
febbraio 2004 repertorio n. 6863/1745 e trascritto presso |'Ufficio Provinciale di Pubblici-
l&1 Immobiliare di Perugia in data 17 febbraio 2004 al numero di regisiro generale 4831
e numero di registro parlicolare 3147 do [N ncto o NN
in data [NNNEGEGEGEGEGE C.-- B < i dirtti di 4 di piena propriém in
regime di comunione legale dei beni, [ TEGTININENGEGEGEGEGEEN o in I in
data [ C .. D < | diritti di 4 di piena proprield in re-
gime di comunione legale dei beni degli immobili siti nel Comune di San Giustino (PG)
di cui dlla procedura.

A I oo ¢« N o doto N
I o | diritti di 1/1 di piena proprieta in regime di comunione le-
gale dei beni, riportati in C.F. al Foglio 35 Particella 326 Subaltemo 5 graffato con ri-
portato in C.F. al Foglio 35 Particella 407, riportato in C.F. al Foglio 35 Particella 406 so-
no pervenuli per afto di compravendita del Notaio Calé Clara del 17 seltembre 1985
repertorio n. 36800 & trascritto presso |'Ufficio Provinciale di Pubblicita Immobiliare di

Perugia in data 2 ottcbre 1985 al numero di registro generale 15205 e numero di regi-

stro particolare 10454 da NG ~cto o N i cdotc N
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B C - R o i diritti pari o 1/1 di piena proprieta in regime di

comunione legale dei beni degli immobili siti nel Comune di S5an Giustino (PG) di cui

dlla procedura.

8 ) SITUAZIONE EDILIZIA ED URBANISTICA

Dalle indagini effettuate presso gli uffici tecnici del Comune di San Giustino (FG) tra-
mite comunicazione telematica pec del 30 novembre 2023 per la richiesta di accesso
agli atli, pretocollata al n, 23998 in data 1/12/2023 (allegate 19), relativamente ai beni
pignarati in oggetto. & stato possibile reperire il dato relative ai permessi autorizzativi di
seguito indicati:

Ul. ADIBITE A CIVILE ABITAZIONE [SUB. 12 e SUB 13]

- LICENZA EDILIZIA n. 8/68 prol. n, 586 del 02/04/1968, rilasciata a nome di

T E O TR ). (allegato 20)
- LICENZA EDILIZIA n. 140/69 prot. n. 5606 del 30/08/1969, rilasciata a nome di

e =R (dllegoto 21).

- CERTIFICATO RILASCIATO DALL'UFFICIO DEL GENIO CIVILE DI PG prot. n, 13922
del 12/07/121969, rilasciato a nome di [
(allegato 21).

- CONCESSIONE EDILZIA n. 94/99 del 30/11/199% prot. n. 10192, rilasciala a

nome i I (cllegato 22).
- AUTORIZZAZIONE EDILIZIA n. 76/2000 del 14/11/2000 pratica n. 271/2000, rila-

sciata a nome di [ NG N (allegato 23).

- D.LA. {MANUTENZIONE STRAORDINARIA) pralica n. 356/07 del 15/11/2007,
prot. n. 14173, rilasciata a nome di [ . DN S

I . I - B (cllegato 24).
- AUTORIZZAZIONE ALLA VOLTURAZIONE del 06/07/2000 pratica n. 271/2000, ri-

lasciata a nome di — I - I (clegato 22).

Per i beni immobill oggetto di esecuzione immobiliare sopra riportati sono stati rilasciati
dal Comune di San Giuslina i seguenti documenti di abitabilita:
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- AUTORIZZAZIONE DI ABITABILITA' n. 140/49 rilasciala il 29/04/1971, rilasciata a

nome o I - IR (cllegato 21).
- CERTIFICATO DI AGIBILITA' n. &5 del 04/12/2007 pratica edilizia n. 282/99, rila-

sciata @ nome dii [N I - I (Clcgato 22).

UL ADIBITA A GARAGE [P.LLA 406}

- CONCESSIONE IN SANATORIA n. 74/91 del 18/02/1991 pratica edilizia n. 24/91,

rlasciata a nome di INNGEGEGEGEGE (aliegato 25).
- DEPOSITO PROVINCIA DI PERUGIA prot. n. 16517 del 19/12/19%0, rilasciata a

nome di I clegalo 25).

DIFFORMITA' RILEVATE
In merito alla segnalazione di eventuali difformita si precisa che per i beni immobili
oggetto di stima sono state riscontrale alcune difformitd mettendo a confronto
I'ultimo progetto architettonico ritirato in Comune e |le planimetrie catastali con lo sta-
o di fallo.
Di seguito si ripartano le difformité riscontrate distinte per ogni subalterno.
DIFFORMITA’ UNITA’ IMMOBILIARE DESTINATA A CIVILE ABITAZIONE - SUB. 12 - PIANO 1°
Le difformitd consistono in:

- diversa distribuzione degli spaz inlerni

- redlizzazione di un bagno nel locale destinato a cucina

DIFFORMITA' UNITA' IMMOBILIARE DESTINATA A CIVILE ABITAZIONE - SUB. 13 - PIANO

TERRA
Le difformita consistono in.
- diversa distribuzione degli spazi interni

Al fini di una migliore lettura, di quanto sopra esposto, & stato redatto | GRAFICO
TECNICO DIFFORMITA' RISCONTRATE comprendente entrambi le unita immobiliari, di-
stinte con i subalterni n. 12 & n. 13 (allegato 24), nel quale & stalo rappresentate lo sta-
to attuale di fatto e quello sovrapposto con evidenzialo in rosso le "costruzioni” ed in
giallo le “"demolizioni".

SANABILITA' DELLE DIFFORMITA' RILEVATE E RELATIVI COSTI
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In data 24 gennaio 2024, lo scrivente C.T.U. frasmetteva istanza al Comune di San Giu-
stino, al fine di verificare la possibilita di sanare le difformitd riscontrate, oltre conosce-
re la procedura da adottare e gli oneri sanzionatori da corrispondere.

La risposta, da parte del Tecnico Ing. Federico Peverini, perveniva il 30 gennaio 2024
tramite posta elellronica cerlificata. (allegato 27).

Il contenuto di tale comunicazione indica gli interventi esposti riconducibili alla
casistica di ACCERTAMENTO DI CONFORMITA" con SCIA in sanaloria sulla base della
Delibera di Giunta Municipale n. 50 del 04/05/2018 con pagamento dei diritti di
segreteria relativi dlle pratiche di SCIA in Sanaforia valutato pari al doppio dell'atto

ordinario, corrispondente ad €. 2460.00.

Inallre, il rilascio del permesso in sanatoria & subordinato al pagamento di una somma

pari ad €. 1,200,00 per un imporic complessive da corrispondere al Comune di San

Giustino di €.1.440,00.

Posto quanto sopra, olfre alla presentazione della pratica $.C.LA. in sanatoria, corre-

data di tutta la documentazione grafica necessaria, si rende necessaria g

CONFORMITA' CATASTALE con ulteriore pratica di Denuncia di Variazione catastale

da inoltrare all' Agenzia delle Enfrate di Perugia per aggiornare le planimetrie.

Tale procedura, denominata "docfa”, dovrd essere comprensiva della predisposizio-
ne planimetrie da aggiornare, dell'elaborate planimetrico con l'individuazione di tutti
i subalterni presenti nel fabbricato, |'elaborazione di tutti | dati e la compilazione dei
maodelli informatizzati.

Il costo presunto degli cnorari per la presentazione di enlrambe le pratiche soprd de-
scritte, al netto di quelli da corispondere al Comune (€. 1.440,00) e quelli del Catasto
(50 €/ u.i. quindi €100.00) & pari a circa €. 3.200,00, olfre accessori ed IVA se previsti.

Ne deriva che l'importo, per la regolarizzazione delle difformiid riscontrate, ammaonta

ad €. 4.760,00 (€ 1.460,00 + € 100,00 + € 3.200,00) che si arotohda per eccesso a

complessivi € 5.000,00 (diconsi eure cinguemila / zero centesimi) olire accessori ed

.LV.A., se previsti.

CLASSIFICAZIONE P.R.G. E VINCOLI URBANISTICI
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Da indagine compivta presso |'ufficio Urbanistica del Comune di Umbertide, 'area in
cui ricade la particella degli immobili pignorati, & classificata nel vigente P.R.G. come
di seguito:
- PARIE STRUTTURALE zona "B" (zona territoriale omogenea di completamento)
disciplinata dall' art. 26
- PARTE QPERATIVA ZONA R2 2 ad 10
non sotfoposta a nessun VINCOLO.

* * Ed * * # *

9 ) STUDIO E FORMAZIONE DEI LOTTI

Lo scrivente C.T.U. ritiene da un punteo di vista economico e di commerciakilita, in ba-
se alla tipologia, naturg, ubicazione, consistenza, destinazione d'uso, e soprattutto gu-

tonoma funzionalita, trattandosi di beni distinti ed indipendenti, di dover predisporre la

venditg dei beni pighorati in un 2 LOTTI in modo da rispetiare le caralteristiche tec-

nico-economiche dei cespiti, con il fine di poterne conservare ed eventualmente
aumentare la intrinseca appetibiliid commerciale,

Formazione dei Loti:

LOTTO n. 1

- diritti di piena proprietd per la quota 1 di beni immabili situati nel Comune di San
Giustino (PG) spettanti a:
B B codice fiscale I rc'c ¢ I BN |

R =:idente o [ in I i . 8. cosiindicati:
- APPARTAMENTO DI CIVILE ABITAZIONE al piano terra, civico 77/e, situato nel

Comune di San Giustino (PG) in Viale Toscana censito al foglio di mappa 35,
particella 324, sub 13, Categoria A/3, Classe 2, vani 5.5, Rendita Catastale €,
355,06, graffato a unita identificata da foglio 35, particelia 327, foglio 35, parli-
cella 328, foglio 35, particella 329 (ex immobile censito al foglic 35, particella
326, sub. 10, graffato alle particelle 327-328-329).

Confini: La proprietd confing con le particelle 327, 328, e 406 stessa proprietd, particel-
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la 151 e 330, particella 326 sub. 8 & 9, parti comuni, salvo se altri.
- GARAGE situato nel Comune di San Giustino (PG) in Viale Toscana snc F.1. di
pertinenza dell'appartamento, integrato di corte esclusiva, censite al C.T. fo-
glio di mappa 35. pardicella 406, Categoria C/6, Classe 1, consistenza 10,00
mg.. Rendita Calastale €. 20,46,
Confini: La proprietd canfing particella 327 e 328 stessa proprietd, particelle 151, 507 e

428, parti comuni, salvo se altrl.

LOTIO n. 2

- diritti di piena _proprietd per la guota 1/1 di beni immobili situati nel Comune di $an

Giustino (PG) spettanti a:
B B codice fiscae NN nclo o N BN |
B =sicente o I i~ I . 2. cosiindicati:

- APPARTAMENTO DI CIVILE ABITAZIONE al piano primo, civice 77/d, situato nel
Comune di San Giustino (PG) in Viale Toscana censito al foglio di mappa 35,
patticella 326, sub 12, Calegoria A/3, Classe 2A, Consistenza 5,5 vani, Rendita
Catastale € 355,06, graffato a unita identificata foglio 35, particella 407,

- Confini; La proprietd confina con parlicella 326 sub. 4 proprieta [
=

- la particella 407 {corte piano terra) confina con stessa proprietd particella 328,

particelle 151 e 330, parti comuni, salvo se aliri.

E B * * & ok

10 ) DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI

Di seguito viene effettuata una descrizione andlitica dei beni immobili oggetto di

pignoramento distinti nei due lotti precedentemente formati,

LOTTO n. 1

DESCRIZIONE ANALITICA DELL'APPARTAMENTO ADIBITO A CIVILE ABITAZIONE SITUATO

AL PIANO TERRA - parlicella 323 sub. 13

Come descritio al paragrafo n. 2, I'unitd immabiliare, situata nel Comune di San Giu-
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stino in Viale Toscana n. 77/e, & compresa in un edificio residenziale condominiale
che si sviluppa su tre livelli fuori terra.

Trattasi nello specifico di un APPARTAMENTO situato al piano terra censito al Catasto
Fabbricati del Comune di San Giustino, foglio 35. particella 323, subalierno 13
Categoria A/3 - Classe 24, vani 5,5, Rendita Catastale € 355,06, inlestala per i diritti di
1 /1 di piena proprietda o TGN codice fiscale NG " cta o SEl
I | . <sidente o I i~ I it ©.

Le pareti esterne sono intonacate a calce a base cemento e linleggiale di colore

giallo su scala delle terre.

Tutti gli infissi interni sono ralizzat in legno, quelli esterni sona costituiti da avvolgiblli in
pve con tonalitd grigio chiaro.

L'unita immeokbiliare, posta al piano terra, & comprensiva di: ingresse, soggiorno, cuci-
na, disimpegno, lre camere, due bagni e un ripostiglio per una superficie utile
complessiva di mqg. 85,90

La superficie commerciale corrisponde a mq. 105,50,

L'allezza ulile in tulti i vani & di mt. 2,83,

Per quanto riguarda le finiture, | pavimenti, sono costituiti da piastrelle In grés porcel-
lanato formato em. 33 x cm. 33.

Le parefi della cucina e quelle dei bagni hanno le pareti rivestite con piastrelle forma-
tocm. 15x cm. 15 per un'altezza di mt. 1,25.

Il bagno ¢ dotato di accessori sanitari compaosti da lavello, water, bidet, box doccia e
vasca,

L'unité immobiliare & dotata di impianti: idrico-sanitario, elettrico e diriscaldamentae.
L’esposizione dell'unitd immobiliare, pud essere considerata MEDIOCRE considerando
la parte zona giomeo sul versante nord est esposta anche a traffico intenso della stra-
da Statale.

A seguito della ristrutturazione e trasformazione del piane tera, lo stato di conserva-
zione interno, si pud considerare BUONO,

DATI RIASSUNTIVI DELLE SUPERFICI
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| dati relativi alla superficie utile di ogni vano e quella commerciale dell'unitd
immobiliare precedentemente descrilla si possono riassumere nel prospetto tabellare
di seguito indicato:

U.l. ADIBITA A CIVILE ABITAZIONE (piano terra particella 323 sub. 13)

DESCRIZI(;NI:' PIANO SUP. UTILE SUP. COMM.LE

(mq.) (mq.)

INGRESSO TERRA 4,70

SOGGIORNO g d 18,35

CUCINA 2 6,25

DISIMPEGNO i - 1o

CAMERA 1 L 13,00 105,50

CANERA 2 u ) 13,20

CAMERA 3 L 9,70

BAGNQ | 0 4,65

BAGNO 2 u 5,85

RIPOSTIGLIO L 2,30

Per auanlo rdgudrdd il calcolo della superficie commerciale dei beni precedentemen-

te descrit occormre precisare che si & falto riferimento alla norma UNI 10750/2005
computando il 100 % della superficie inferna calpestabile comprese le pareti divisorie
non portanti, il 50 % della superficie delle pareti portanti inlerne e perimeirali per i muri
di confine con altre unités immabiliari fino ad un massimo di cm. 25 e il 100 % dei muri
esternt di proprieta fino ad un massimo di cm. 50 di spessore.

DESCRIZIONE ANALITICA DEL GARAGE (piano terra particella 404}

Il garage, posto al piano terra, & adiacente la sagoma del fabbricato e I'unitd immo-
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biliare precedenlemente descritta.

Trattasi di una modesta costruzione a forma reftangolare autorizata con Concessio-
ne in Sanatoria n. 74/91 del 18/02/19%1 pratica edilizia n. 24/91, Depaosito Provincia di
Perugia prot. n. 16517 del 19/12/1990 e redlizzata con struttura in pannelli prefabbrica-
liin c.a., distinta gl Catasto Fabbricati del Comune di San Giustina (PG) al foglie 35
particella 408 Categoria C/é - Classe 1A - Consistenza mq. 10,00 - Rendita Catastale
€ 20,66

Nonostante il garage sia dotato di apertura a due ante, per consenlire il ricovero di
un maodesto autoveicolo, o stesso @ adibito alla rimessa di attrezzature di vario gene-
re.

La superficie ulile & di mg. 10,50; quella commerciale & pari a mq. 12,00

L'altezza utile & dimt. 2,20.

Il solaio di calpestio & privo di pavimentazione e costituito da un massetto di cemen-
to. In generale lo stato di conservazione del garage, si pud considerare MEDIOCRE.
DATI RIASSUNTIVI DELLE SUPERFICI

| dati relativi alla superficie utile & quella commercicale precedentemente descritte si
possona riassumere nel prospetto tabellare di seguito indicato:

U.l. ADIBITA A GARAGE (piano terra paricella 404)

BESCRIIENE BIANO SUP. UTILE | SUP. COMM.LE
(mq.) (mq.)
GARAGE TERRA 10.50 12,00

L'unitd immobiliare adibita a garage insiste sulla stessa particella 404 di superficie ma.
39.00 compresa I'area di sedime del fabbricato,

DESCRIZIONE DELLE CORTI (particelle 327 - 328 e 329)

IIolle n. 1, oltre alle unitd immeobiliari sopra descritte, & comprensivo delle corti di
proprietd esclusiva individuate catastalmente con le particelle 327, 328 e 329.
La particella 327, in aderenza con I'unild immohiliare sub. 13, é ubicata nel versante

sud ovest e copre und superficie di mq. 28,00.
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La particella 328, anch'essa in aderenza con I'u.i. posta a piano terra individuata con
il sub. n. 13, & ubicata sulla facciata esposta a nord ovesl dove s frovad |'ingresso
dell'appartamento.

Tutta I'areq, di superficie 38,00 mq., & delimitata da un muretto in calcestruzzo alto
cm. 30 con sovrastante ringhiera in ferro di altezza cm. 70, ed e dotata di cancellello
pedonale con luce netta mt. 1,00. La parete del fabbricato & rivestita con mattoncini
faccia vista per un'altezza di cm. 55,00,

La particella 32%, a forma pressoché quadrata, copre una superficie di mg. 330,00 ed
& ubicata in prossimitd del fabbricato condominiale e la sirada statale viale Toscana,

L'area della carte & delimitata da siepe e muretto realizato con blocchi di cemento
con sovrastante rete metallica. E' presente altresi un pozzo per uso domestico autoriz-
zato.

Per una migliore lettura dei beni di cui al LOTTO N. 1, individuati al Foglio n. 35 particel-
la 324 sub. 13, particella 404, rispeftivamente adibite a civile abitazione e garage, e
delle corti & stato redatto il GRAFICO STATO ATTUALE RILIEVC TECNICO comprendeante
le piante dei fablkricati e una planimetria a vista con evidenziate le particelle delle

corti di colore verde (allegato 28).

LOTTO n. 2

DESCRIZIONE ANALITICA DELL'APPARTAMENTO ADIBITO A CIVILE ABITAZIONE SITUATO

AL PIANO PRIMO - particella 323 sub. 12

L'unité immobiliare in descrizione, situata nel Comune di San Giustino in Viale Toscana
n. 77/d, & compresa nello stesso edificio residenziale condominiale che si sviluppa su
tre livelli fuori terra.

Trattasi nello specifico di un APPARTAMENTO adibito a civile abitazione sovrastante
quello indicato in precedenza con il suballerno 13.

La proprietd & situata al piano primo, al qudle si accede tramite una scala esterna in
parte protetta dal ferrazzo posto al piano superiore.

L'unitar immaobiliare & censita al Cataste Fabbricati del Comune di San Giustino, foglio
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35, particella 323, subalterno 12 Categoria A/3 - Classe 24, vani 5,5, Rendita Catastale
€. 355,06, intestala per i diritti di 1/1 di piena proprietd o I Ccdice fiscale
I o o I | . csiclente o I
(N, it 8.

Le pareti esterne sonoc intonacate a calce a base cemento e linleggiafte di colore

gidllo su scalg delle terre,

Tutti gli infissi interni sono ralizzati in legno, quelli esterni sono costituiti da avvolgibili in
pvc con tonalita grigio chiaro.

L'unité immobiliare, adibita a civile abitazione ubicata al piano primo, & comprensiva
di: ingresso, seggiorme. cucing, disimpegno, due camere, due bagni e un ripostiglio
per una superficie utile totale di mg. 85,40, oltre due terrazzi di complessivi mgq. 10,70.
La supertficie commerciale corrisponde a mq. 104,00,

L'altezza utile di tutti vani & di mt. 2,84,

Per quanto riguarda le finiture dell'appartamenlo, | pavimenli, sono costituifi da pia-
strelle di marmetie formato cm. 40 x cm. 40 in tutti | locali ad eccerzione dei bagni nei
quali sono presenti i rivestimenti e | pavimenti con piastrelle di dimensioni cm. 20 x cm.
20 per un'altezza dimt. 1,40.

| bagni sono dofati di accessori sanitari composti da lavello, water, bidet, box doccia
e vasca. L'unita immobiliare in descrizione e dotata di impianti: idrica-sanitario, elellri-
co e dirnscaldamenlo.

L.'esposizione dell'unitd immobiliare, pud essere considerata BUONA valutando la zo-
na giorno posta sul versante sud ovest.

Lo stalo di conservazione interno, si pud considerare DISCRETO in considerazione della
necessitd di una sostituzione/ristrutturazione delle finiture e della presenza di modesti
fenomeni di muffe in alcune zone delle pareti interne.

DATI RIASSUNTIVI DELLE SUPERFICI

| dati della superficie utile di ogni vano e quelli relativi alla superficie commerciale
dell'intera unitd immaobiliare precedentemente descritta si posseno riassumere nel

prospetto tabellare indicatoe alla pagina successiva:
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U.I. ADIBITA A CIVILE ABITAZIONE (piano primo particella 323 sub. 12)

(ma.) (mq.)
INGRESSO PRIMO 7.05
SOGGIORNO ' 18,50
CUCINA ¢ 12,00
DISIMPEGNO " 400
104,00
CAMERA 1 it 13,00
CANERA 2 I 16,95
BAGNO 1 H 6,60
BAGNO 2 & 6,00
RIPOSTIGLIO M 1,30
TERRAZLO | " 4,10 6,10
TERRAZIO 2 H 4,60 4,60

Per quanto riguarda il calcolo della superficie commerciale dej beni precedentemen-

te descritti occorre precisare che si & fatto (terimento dlla norma UNI 10750/2005

computando il 100 % della superficie interna calpestabile comprese le pareti divisorie

non portanti, il 50 % della superficie delle pareti portanti inleme e perimetrali per i muri

di confine con altre unitd immabiliari fine ad un massimo di cm. 25 e il 100 % dei muri

esterni di proprietd fino ad un massimo di cm. 50 di spessore.

DESCRIZIONE DELLA CORTE

articella 407

Il lotto n. 2 & comprensivo della corte di proprietd esclusiva di superficie mg. 39,00 in-

dividuata catastalmente con la particella 407 ubicata nel versante nord ovest.

L'areda, perimetrata con muretto e sovrastante rete metallica, & dotata di cancelletto
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pedondle prospicente |d scala che conduce al piano primo. La parete del fabbricato
& rivestita con mattoncini faccia vista per un'altezza di cm. 55,00,

Fer una migliore lettura dei beni di cui al LOTTO M. 2, individuati al Foglio n. 35 particel-
la 326 sub. 12 e della corte, & stato redatto i| GRAFICO STATO ATTUALE RILIEVO
TECNICO comprendente la pianta dell'unitd immobiliare adibita a civile abitazione e
una planimetria a vista con evidenziate la particella della corte di colore rosso (alle-

gato 29).

11 ) DETERMINAZIONE DEL VALORE DEI BENI

Lo scrivente C.T.U. ritiene equo determinare il valore venale di mercato dell'immobile
adottando il metodo di stima "sinfetico-comparative (parametro adoftato €/mq.).
A iale scopo sono siali eseguiti un'ampia indagine conosciliva del mercato
immobiliare ed un raffronto del bene precedentemente descritto, con le sue
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ad altri immobili simili che sono stati oggetto
direcenle valulazione o compravendila, ubicali nello stesso Comune,
Ne|l suddetto raffronto & stato tenuto conto dei seguenti parametr tecnici di
paragone atti a formulare un giudizio oggettivo, sulla base di alcuni fattori, tra cui:
- vendita diintera proprietd o di guole,
- stato libero o meno,
- ubicazione,
- consistenza,
- piano ed accessibilita,
destinazione d'uso,
- sirullura, lipologia,
- cdratteristiche architeftoniche,
esposizione e luminositd,
- stato di manutenzione e conservazione,
- valor medi espressi dal mercato immeobiliare,

- fattor contingenti che influiscono sulla valutazione.
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Sono stall allvopo consultati | dati ufficiall contenuti nel recente listino dei prezzi degli
immaobili accertati dalla Borsa Immaobiliare dell'Umbria e nella Banca Dati Quotazioni
dellOsservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.l) dellAgenzia delle Enfrate riferito
all'ultimo dato dispenibile al momento della consullazione.

Quesl'ullima Banca Dati, ed | continui aggiornamenti delle comparazioni delle rileva-
zioni elaborate dallAgenzia delle Entrate, ad integrazione della atfenta valutazione
degli elementi di stima specifici dellimmobile in oggetlo, rappresenta una sintesi di
dali "diretfi" strutturata sulla base di importanti elementi di consultazione quali la fa-
scia/zona omogenea di appartenenza. destinazione d'uso, tipologia edilizia, stalo di
manutenzione del dato di comparazione ricercato.

Tali valori sono stati poi elaborati e messi a confronto con quelli indicati da alcune
Agenzie Immobiliari note sulla piazza, ritenute a conoscenza ed aggiornate nel fornire
valori di recenti compravendite. e quelli gia in possesso del sotloscritlo sulla base della
propria esperienza professionale.

Pertanto, a rsultanza delle indagini eseguite. lo scrivente ritiene eseguire la
valutazione effettuando la stima dei beni immobili pignorali considerando gli stessi
senza beni mobili,

Di seguito vengono indicati i valori espressi in €/mqg. considerando la supeificie

commerciale "a corpo” e non "a misura'.

LOTTON. 1

Beni immobili situati al piano terra, civico 77/e, situato nel Comune di San Giustino
(PG) in Viale Toscana censito al foglio di mappa 35, particella 324, sub 13, Categoria
A/3, Classe 2, vani 5,5, Rendita Catastale €. 355,04, graffate a unitd identificata foglio
35, particella 327, particella 328, particella 329 {ex immobile censito al foglio 35, parti-
cella 10):

920,00 iperficie dell'u.i. adibita a civile abitazione (A/3),

considerata ristrutturata in BUONO stato di conservazione

Beni immobili situati al piano terra, civico sne, situato nel Comune di San Giustino (PG)
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in Viale Toscana censito al foglio di mappa 35, particella 406, Categoria €/é, Classe 1,

Caonsistenza 10,00 mg., Rendita €. 20,66:

€. 300.00/mqg. da applicare alla supericie dell'v.i. adibita a garage (C/4),
LOTTO N. 2

= Beni immekili situati al piano primo, civico 77/d, situate nel Comune di San
Giustino (PG) in Viale Toscana censito al foglio di mappa 35, particella 324,
sub 12, Categoria A/3, Cldsse 2, vani 5.5, Rendila Calastale €. 355,06, graffato
a unita identificata foglic 35, particella 407,

€. 700,00/maq. da applicare alla superficie dell'u.i. adibita a civile abitazione (A/3),

€. 150,00/mq. da applicare dlla superiicie adibita o terrazzo situata al piano primao,

considerata da ristrutturare in DISCRETO stato di conservazione

STIMA VALORE DEI BENI PIGNORATI

Si procede a determinare il valore dei beni immohiliari oggetto di pignaramento de-

scritti nei LOTTO 1 e LOTTO 2 precedentemente formati.

STIMA LOTTO n. 1

- diritti di piena proprietd per la quota 1/1 di beni immobili situati nel Comune di San

Giustino (PG spettanti a:
I B codice fiscale I «c c I B i
N =sidente o I i I 1. 8. cosi indicati:

- IMMOBILE (APPARTAMENTO) DI CIVILE ABITAZIONE situato nel Comune di San
Giustino (PG) in Viale Toscana, piano terra civico 77/e. censito al foglio 35,
particella 324, sub 13, Categoria A/3, Classe 2, vani 5,5, Rendita Catastale €.
355,06, graffato a unitd identificata foglio 35, particella 327, foglio 35, particel-
la 328, foglio 35, paricella 329 (ex immobila censito al foglio 35, particella 326,
sub. 10}, graffato alle particelle 327-328-329.

valore superficie commerciale adibita ad:

ABITAZIONE: €.920,00/mq. x 105,50 mq = €. 97.0460,00

36

Firmato Da: MAURIZIO MATTIOLI Emesso Da: ARUBAPES EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serals: 279¢7 3565338 B0 clad 36573293900

@

X
<



(CONSIDERATA RISTRUTTURATA IN BUONO STATO DI CONSERVAZIONE)

- IMMOBILE {GARAGE) situato nel Comune di San Giustine (PG) in Viale Toscana
snc P.T. di pertinenza dell'appartamento, integrato di caorte esclusiva, censito
al C.1. foglio 35, particella 404, Calegoria C/é, Classe 1, consislenza 10,00 mq.,
Rendila Calastale €. 20,66.

valore superficie commerciale adibita a
GARAGE: €. 300,00/mq. x 12,00 mqg = €. 3.400,00
Addizionando gli importi sopra determinati dell'appartamento e del garage (€

97.040,00 + €, 3.400,00) sommano €. 100,640,00; e per arrotondamento si ottiene il:

VALORE COMPLESSIVO STIMATO LOTTO n. 1-€ 100.000,00

(diconsi centomila euro / zero centesimi)

conte delle corti di proprietd esclusiva individugte con le particelle 327, 328, 329, dei

costi da sostenere per la regolarizzazione urbanistica, 'aggiormnarmento della planime-

fria catastale, nonché della presenza di inquiling con confratto dilocozione.

STIMA LOTIO n. 2

- dirittl di piena proprietd per la quota 1/1 di beni immaohili situati nel Comune di San

Giustino (PG) spettanti a:
B B codice fiscae S ncto o N BN
B csidente o I i I int. 8, cosi indicati:

- IMMOBEILE (APPARTAMENTO) DI CIVILE ABITAZIONE situato nel Comune di San
Giustino (PG) in Viale Toscana, piano primo civico 77/d, censilo al foglio 35,
particella 324, sub 12, Categoria A/3, Classe 2, vani 5,5, Rendita Catastale €.
355,04, particelle graffate 324, sub 12 e 407,

valore superficie commerciale adibita ad:

ABITAZIONE: €. 750,00/mq. x 104,00 mq = €. 72.800,00
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(CONSIDERATA DA RISTRUTTURARE IN DISCRETO STATC DI CONSERVAZIONE)

valore superficie commerciale adibita a

TERRAZIIL: €. 150,00/mq. x 10,70 mq = €. 1.605,00

Addizionanda gli importi sopra determinati dell'appartameanto e dei terrazzi (€.

72.800,00 + €. 1.605,00) sommano €. 74.405,00; e per arotondamento si ottiene il:

VALORE COMPLESSIVO STIMATO LOTTO n. g = €. 75.000.00

(diconsi settantacinguemila euro / zero centeasimi)

5i precisa che i valore del lotto unico stimato, olfre ol parameli tecnici esposti, tiene

conto dellg corte di proprietd esclusivg individuata con le porticella 407, dei costi dag

sostenere per ld reqolarizzazione urbanistica, 'aggiornamento della planimetria cala

stale, nonché della presenza di inquilino con conlralto di locazione.

* * * * * * &

12 ) CONCLUSIONI

Dai risultati delle indagini ed analisi effettuate, sulla base di quanto accertalo e rleva-
to, il sottoscritto C.T.U. geometra Maurizio Mattioli riassume di seguito il dato di stima

determinato comprendente il valore dei due lotli formati:

LOTTO n. 1 - VALORE DETERMINATO DEI BENI IMMOBILI per i diritti di piena proprietd

perla quota di 1/1 spettanti a:
N B codice fiscae NEGGNGEEEE ctc o I BN
B csidente o I i I 0. . cosiindicati:

- IMMOBILE (APPARTAMENTO) DI CIVILE ABITAZIONE situato nel Comune di San

Giustino (PG) in Viale Toscana, piano terra civica 77/e, censito al foglio 35,
pardicella 326, sub 13, Calegoria A/3, Classe 2, vani 5,5, Rendita Catastale €.
355,06, graffato a unitd identificata foglic 35, particella 327, foglio 35, particel-
la 328, foglio 35, paricella 329 (ex immobile censito al feglio 35, particella 324,

sub. 10), graffato alle particelle 327-328-329.
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(CONSIDERATA RISTRUTTURATA IN BUONO STATC DI CONSERVAZIONE)

- IMMORBILE (GARAGE) situato hel Comune di San Giustino (PG) in Viale Tascana
snc P.T. di pertinenza dell'appartamento, integrato di corte esclusiva, censito
al C.T. foglio 35, particella 404, Categoria C/é, Classe 1, consistenza 10,00 mq.,

Rendita Catastale €. 20,64.

- valore stimato LOTTON. 1 = € 100.000,00

(diconsi centomila euro / zero cenfesimi)

LOTTO n. 2 - VALORE DETERMINATO DEI BENI IMMOBILI per | diritti di piena proprieté

pet la guota di 1/1 spettanti a:
B B codice ficale NN ncic o I BN |
B c:idente o 0 B 0. &, cosi indicati:

- IMMOBILE (APPARTAMENTO) DI CIVILE ABITAZIONE situato nel Comune di San

Giustino {PG) in Viale Toscana, piano prima civice 77/d, censito al foglio 35,
particella 324, sub 12, Categoria A/3, Classe 2, vani 5.5, Rendita Caiastale €.
355,06, particelle graffate 326, sub 12 e 407,

(CONSIDERATA DA RISTRUTTURARE IN DISCRETO STATO DI CONSERVAZIONE)

- valore stimato LOTTON. 2 = €. 75.000,00

(diconsi settantacinguemila euro / zera centesimi)
¥ oE ® Kk ®

| beni saranno venduti dlla pubblica asta con tutti 1 diritt, annessi & connessi,
dipendenze, pertinenze ed accessioni, diritti, convenzioni che alle suddette proprieta
competono sullarea e su tutte le parti che per legge, uso e destinazione sono da
ritenersi comuni ed in genere con tutto quante ulteriormente pertinente all' unité
immaobiliare sopradescritta,

Il sottoscritto C.T.U., dichiara di aver provveduto ad inviare telematicamente i file in
formato PDF, contenenti I'elaborate peritale ed i relalivi allegali (dal numero 1 al nu-
mero 31), alla parte intervenuta, dll'lstituto di Vendite Giudiziarie (1LV.G.) ed alla parte

esecutata rispeltivamenle tramite posta elettronica certificata e posta telematica
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ordinaria (allegato 30).

Il deposito telemalico del presente elaborato viene effettuato entro il termine con-
cesso dall'll.mo Giudice.

La prossima udienza fissata & il giome |6 aprile 2024 ore 12,30

Con il presente elaborato tecnico-estimalivo, composte da quarantune pagine
inleramenle edile a computer, completato dagli elencati allegati comprensivi della
documentazione fotografica (allegato 31), lo scrivente C.T.U. ritiene di aver risposto in
maniera esaustiva ai quesiti posti dall' ll.me G.E., restande in ogni caso a completa
disposizione per evenludli chiarimenti e ringrazia per la fiducia accordata.

IIC.1.u.

geom. Maurizio Mattioli

13 ) ALLEGATI

FARTE INTEGRANTE DELLA FRESENITE RELAZIONE PERITALE.

1 ) ACCETTAZIONE INCARICO TRASMESSA AL TRIBUNALE DI PERUGIA Il 30/10/2023

2 ) COMUNICAZIONI R.R. DEL 31/10/2023 TRASMESSA ALLA PARTE ESECUTATA E
ALL'I.V.G. PER INIZIO OPERAZIONI PERITALI

3 ) VERBALE INIZIO OFERAZIONI PERITALI DEL 14/11/2023

4 ) COMUNICALZIONE MAIL DEL 21/11/2023 RICEVUTA DALLA PARTE ESECUTATA

5 ) COMUNICAZIONE PEC DEL 21/112/2023 TRASMESSA ALL'LV.G.

é ) VERBALE DI SOPRALLUOGO DEL 27/11/2023

7 ) FIGNORAMENTO IMMOBILIARE

5 ) COMUNICAZIONE PEC ALL'EREDE DELLA PARTE ESECUTATA

6 ) VERBALE DI SOPRALLUOGO DEL 27/11/2023
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7 ) PIGNORAMENTO IMMOBILIARE

8 ) VISURA CATASTALE

9 ) PLANIMETRIE DEGLI IMMOBILI

10 ) MAPPA CATASTALE (VAX)

11 ) CONTRATTO DI LOCAZIONE SUB. 12 (PIANO PRIMO)
12 ) CERTIFICATO DI RESIDENZA KALLO YAKHOUBA

13 ) CONTRATTO DI LOCAZIONE SUB. 13 (PIANO TERRA)
14 ) CERTIFICATO DI RESIDENZA PENSABENE SANTO

15 ) ISPEZIONE IPOTECARIA DEL 15/02/2024

16 ) CRDINANZA DI SEQUESTRO IMMOBILI DEL 05/04/2011
17 ) SENTENZA esecutiva DEL 21/03/2014

18 ) VISURA STORICA DEGLI IMMQBIL|

19 ) ISTANZA ACCESSO ATTI DEL 30/11/2023 AL COMUNE DI SAN GIUSTINO
20 ) LICENZA EDILIZIA n, 8/68 prot. n. 586 del 02/04/1968,

21 ) LICENZA EDILIZIA n. 140/6% prot. n. 5606 del 30/08/196%

22 ) CERTIFICATO RILASCIATO DALL'UFFICIO DEL GENIO CIVILE DI PG prot. n. 13922 del

12/07/191969

23 ) CONCESSICNE EDILIZIA n. 94/99 del 30/11/1999 prot. n. 10192

24 ) AUTORIZZAZIONE EDILIZIA n. 76/2000 del 14/11/2000 pratica n. 271/2000

25 ) GRAFICO DI RILIEVO TECNICO

26 ) GRAFICO TECNICO DIFFORMITA' RISCONTRATE

27 ) RISPOSTA DEL 30/01/2024 DA PARTE DEL COMUNE DI SAN GIUSTINO
28 ) GRAFICI DI RILIEVO BENI LOTTO N, 1

29 ) GRAFIC] DI RILIEVO BENI LOTIO N. 2

30 ) ATTESTAZIONE INVIO RELAZIONE PERITALE ALLA PARIE ESECUTATA E LV.G.

31 ) DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

41

ERTIFICATES CA G1 Serial¥: 27T3:7366535860122ciB365734939¢0

to Da: MAURIZIO MATTIOLI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED C

Firma

@

AW



