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ESECUZEOHE IMMAOBILIARE

PREMESSA

Ilf.mo Sig. Giudice delle Esecuzioni

Dott.ssa GIULIA MARIA LIGNANI

Nella esecuzione immobiliare N. 143/2017 R.G.E.Imm., con provvedimento del 31-

07-2018, la S.V.IIl.ma nominava CTU il sottoscritto Dott, Ing. Antonio Insolera,

libero professionista, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Perugia al

N. A455 e all’Albo dei Consulenti Tecnici presso il Tribunale di Perugia al N. 188.

Accettato l'incarico e prestato il giuramento di rito, la S.V. proponeva di rispondere

con relazione scritta al seguente quesito:

1) Provveda ['esperto prima di ogni altra attivitd a controllare la completezza dei
documenti di cui allart. 367 co.2 cpe, 498 co.2, 399 col, segnalundo
ismmediatamente (senza attendere, quindi, la scadenza del termine per il deposito della

relazione} al Gindice quelli mancanti o inidonei;

2) Qualora esperio abbia verificato che la suddetia decumentazions é coyfﬁﬁﬁ%ﬁ ,
idonea, esaminati gli atii del procedimento ed eseguita ogni alira operazione ritemila
necessc.'rigi,"?égnrf:m'clri alle parti a mezzo posta, é@nail o pec, Uinizio delle operazioni
peritali, da intraprendersi entro 10 giorni dall avvenuta accetiuzione dell’incarico;

3} Provveda quindi
- alllesatia individuazione dei beni oggetfo del pignoramento secondo ‘!e risuftanze

dei pubblici registri inmobiliari, comprensiva dei confini, e all'identificazione
catasiale dell immobile, distinguendo, in case di pite debiiori comproprietari o pitt
eseculali, la natura del divitto a ciascuno spetiante e le rispeitive quote di spetianza,
evidenziando 1'eventuale non corvispondenza delle certificazioni catastali ai dati
indicati all’atto di pignoramento ed indicando tutti gli ulieriori elementi necessari

per Demissione del decreto di frasferimento;
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ESECHTIOHE IMHORHLMRE

- ad wna sommaforia elencazione e descrizione sinfefica dei beni, mediante
indicazione della tipologia df ciascun immobile, della sua ubicazione (citia, vig,
numero civico, piano, evenivale munero inferno), del contesio in cui exsi i frovano
(es. se fucenti parte di un condominio o di aliro complesso immobiliare con parti
comuni ecc.) delle caratteristiche ¢ della destinazione della zona e dei servizi da
essa offerti; deghi accessi, del confini e dei dati catastali, delle eventnali pertinenze ¢
aceessort, degli eventuali millesimi defle parti comuni, identificando  ciascim
immobile con una lettera dell'alfabeto e gli accessori defla wmedesima letiera con un
nUmero progressivg,

« a verificare il tiiolo di proprieia e la sussisienza di eventuali divitti di compropriefd
{specificando se si tratta di conmione legale tra coningi o altre}) o di alivi dirit
parziali, ovvero indicando chicramente It diverso divitto o quota pignoraia,
distinguendola per ciascino dei debitori esecutati;

- ad individuare lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato
dall'esecutato o da terzi, del titolo in base ol gquale ¢ occupato, con particolare
riferimento all’esistenza di contratti registrali in data antecedente al pignoramento
e alla data di scadenza per Peventuale disdetia, ovvero alla sussistenza di eventuali
controversie peidenti e all’eventuale data di rilascio fissaia; si precisa che in caso
di indicazioni non esaustive sit lale punlo, sard disposta infegrazione delle perizia
senzd illeriore compenso;

- ad individuare esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natwra
condominiale, gravanti sul bene distinguendo tra quelli che resteranno a carvico
dell’ acquirente (es. domande gindiziali, atli di asservimento wrbanistici e cessioni di
cuhaturg, convenzioni matvimoniali e provvedimenti di assegnazione delle casa

coniugale al coniuge, pesi o linitazioni d'uso — oneri reali, obbligazioni propter
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ESECUZIONE fMAOBELIARE

rem, servith, uso, abitazione—, vincoli derivati da contratii incidenti suil ‘attitudine
edificatoria, vincoli connessi con il carattere storico-artistico) e quelli che saranno
cancellati o regolarizzati dalla procedura ovvero risnlferanno non opponibili
all ‘acquirente  (iscrizioni, pignoramenti ed alire  trascrizioni  pregiudizievoli
difformité wrbanistico-edilizie, difformita catastali),

- afornive altre informazioni per Pacquivente, concernenti:

a. Uimporio anmio delle spese fisse di gestione o mwunntenzione fes. spese
condominiali ordinarie);

b, eventuali spese straordinarie gic deliberate ma non ancora scadule;

¢. eventnali spese condominiali scadute non pagale negfi ultimi due anni
anferiori afla data della perizia;

d. eveninall caunse in corso;

- ad individuare | precedenti propriefari nel ventennio elencando ciascun atlo di
acquisto, con indicazione dei swoi esiremi (data, notaio, data e numero di
registrazione e trascrizione), e ¢id anche sulla scorta della evemtuale relazione
notuarile prodotic dal ereditore procedente;

- afla verifica defla regolaritéin edilizia e urbanistica del bene, nonché dell’esistenza
dellea dichiarazione di agibilita dello stesso previa aequisizione o aggiornamento del
ceptificaia di destinazione wrbanistica previsto dafla vigenfe normaiive In caso di
esisienza di opere abusive, ad indicare Peventuale sanabilité ai sensi delle leggi i,
47/85 e 724/94 e dell'articole 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6
gingno 2001, n 380 ¢ gl eventuuli costi della stessa; aftrimenti, la verifica
sull'eveninale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetio istante e la
normativa in forza della quale istanza sia siata presemtata, fo stale del

procedimento, | costi per il conseguimento del fitolo in sanatoria e le eventuali
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ESECUZIORE SMMOBILIARE

oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni aliro caso, la verifica, ai fini
della istunza di condono che Daggindicatario possa eventualinente presentare, che
gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma
sesto, della legge 28 febbraio 1983, n 47 ovvero dall'art. 46, conime quinto del
Decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando if
costo per il conseguimenio del titolo in sanatoria; asswmendo le opportine
informazioni presso ght Uffici Connnali compelenti;

- ad esprimere il proprio motivato parere sulla opportunita di disporre la vendita in
une o pil foifi e, in caso qffermeativo, procedere alla formazione di uno o piir lotti
identificando | niuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione del Gindice, ove
necessario, aila realizzazione del frazionamento, allegando alia relazione estimativa
i tipi debitamente approvaii dall 'Ufficio Tecnico Eraviale;

- a descrivere analiticamente clascuno dei beni comipresi nel lotio fun paragrafe per
clascun inmiobile, ciascuno di essi intitolato "DESCRIZIONE ANALITICA DEL
(apparfanento, capannone, ete.) con riferimento alle leftera che contraddisiingue
immobile nel paragrafo "ldentificazione dei beni oggetta della stima” di cui sub
2] ad indicare la tipologia del bene, altezza interna wiile, la composizione
imterna; ad indicare in formaio tabellare, per ciaseun locale, la superficie netra, il
coefficiente wiilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la
superficie commerciale medesima, Pesposizione, le condizioni di mamuenzione, ad
indicare nei medesiini paragrafi allresi le caratieristiche siruthwali del bene ¢ le

carafteristiche  interne di  clascun  immobile  (infissi,  framezzature  inferne,

pavinmeniazione, porta d’ingresso, scale inferne, impiante eletirico, impianio idvico,

impianfo lermico, elc) precisando per clascun elemento attuale siato di

manitenzione ¢ per ghi impianti, la loro rispondenza alla vigente normiativa e in
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ESECUZIDNE IMMOBILIARE

caso contrario, | costi necessari al loro adeguamento; ad indicare altresi le

eveniuali dotazioni condominiall fes. posti auto comuni, giardino, elc.);

- a verificare che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi
sia state affiancazione da iali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore
pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno dei suddetti fitoli;

- che risulti Vinformazione sull'inporto annno delle spese fisse di gestione o di
mainnienzione, su eveniuali spese siraordinarie gid deliberate anche se il relativo
debito mon sia ancora scadulo, sit eventiali spese condominiali non pagale negli
wltinii e anni anteriori alla data della perizia, sul corso di everivali procedimenti

giudiziari relativi ol bere pignorato;

- accertare, con adegnata motivazione, i valore di mercato dell’immobile con
indicazione del criferio i stima utilizzato, anche in relazione ad eventuale incidenza
sul valore detlo stesso della condizione di regoluritds (o mena) amininistrativa, ¢ i
staio libero o meno esponendo alives! analiticamenie gii adeguamenii e correzioni
della stima, precisando lali adeguamenti in manicra distinta per lo stalo d'use e
manufenzione, o staio di possesseo, | vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla
procedira ¢ la assenza di garanzia per vizi ccculii nonché per eventuadi spese
condominiali insolute, la necessiicr i bonifica de eventuali rifiuti anche tossici o
nocivi; aliri oneri o pesi; ¢ prefigurando le (re diverse ipotesi in cui eveniuali oneri
di regolarizzazione wrbanisiica o caiastale o per la bowifica da eventuali rifiufi
sieno assunti daila procedura ovvero siano assunli dalla procedura limitatanente
agli oneri di regolarizzazione  wrbanistico-catasiale, ovvero siano  lasciali
imteramente a carico dell'aequirente; Consideri, a ial fine, anche la assenza di
garanzia per vizi a tutela dell acquivente;

- ad identificare, nel caso di pignoramento di guota indivisa, i comiproprietari ¢ «
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ESECUZIONE MAIA0 BILFARE i

valwtare la sola quota, tenends conto della maggior difficolté oi vendita per le quiote
indivise, e ad esprimere il proprio motivato parere sulla comoda divisibilita del
bene, identificando, in caso gffermativo, gli enti che potrebbero essere separati in
Javore della procedura; a predisporve, yuatora ritenga il bene non comodantente
divisibile, provveda ad indicare 1 rispettivi titoli di provenienze di (ufti i
comproprietari e le frascrizioni ed iscrizioni a lore carico nel ventennio
entecedente, anche eventualmenie predisponendo una bozza di ordinanza di
divisione secondo il modello reperibile in Cancelleria;

- ad allegare a ciaseuna relazione di stima almens due fotografie esterne del bene e
afineno due inferne, nonché lg planimetria del bene, visira calastale attuale, copia
delia concessione o licenza edifizia ¢ atti di sanatoria, il ceriificato di definitiva
vafuiazione e fa restante documentazione necessaria, infegrando, se del caso, guella
predisposta dal creditore; in particolare, o depositure, ove non in att, copia
dell'atic di provenienza del bene e copia dell’eventuale contratto di locazione e
verbale delle dichiarazioni del lerzo occupanie;

- o pracedere ad gecesso forzoso, autorizzando fin da ora, con 'ausilio della Forza
Pubblica e i un fabbro, nel caso in cui il debiiore e/o gli occupanii, siane
irreperibili o non collaborine, ai fini del sopralluogo, dopo invio di almeno una
raccomandata con riceviia di ritorno, previa comuinicazione al GE, delia intenzione
di procedere all'aceesso forzoso;

- ariferire immediatamente ol Giudice circa ogni richiesta di sospensione del corso
delle operazioni peritali, informande conlestvalmente la parte che !'esecuzione
polra essere sospesa solo con provvedimento del Gindice su ricorso delia medesima
parte, cui aderiscaro futli gli altri creditori .(cor.' divieto, perianto, af perito di

sospendere le operazioni in assenza di specifico provvedinento del G.E.),
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ESECUTIGHE IMHOBHIARE

- in caso di oggettive difficoltd a terminare Vincorico nel fermine assegnato,
Jormutare rempestiva, ¢ comungue anteriore alla scadenza del fermine sfesso,
istanza di proroga del terniine per il depaosito della reluzione di stima e conseguente
rinvio della udienza per il rispetio dei termini di cui allart. 173 bis disp, Ant. Cp.c.,
proveedendo altvesi alla notifica alle parti; il masicato deposito nei termini
originariamente assegnati o successivamente proragali verrd vatutato ai fini della
liguidazione dell*acconto, del compenso finale e - in caso di particolarve gravita - ai
fini della segnalazione al Presidente del Tribunate per la eventuale cancellazione
daltelenco degli esperti stimatorl.

ASSEGNAZIONE DEL TERMINE PER IL DEPOSITO DELLA PERIZIA

L'esperto, terminata lu relazione, dovrd Inviarne copia ai credifori procedenti o
intervenuti e ol debitore, anche se non costituito, almeno frenfa giorni primu
delludienza fissata con il presenie provvedimento ai sensi dell'articolo 569 del
codice, a mezzo posic ordiraria (al debitore con roccomandiia e avviso di
rieevimenio se non costitito « mezzo di procuratore) o per posta eletironica nel
rispetto della normativa, anche regofamentare, concernente la softoserizione, la
frasmissione ¢ fa ricezione dei documenti informatici e teletrasiessi e ad allegare
all originale della perizia una altesiazione di avere proceduto a tali invii;

Nello stesso terinine sino o 30 giorni prima dell’udienza fissata ex arf. 569 e.p.c.
con il presente provvedimento, il perilo dovra provvedere al deposito telematico

presse la Cancelleria del Giudice dell’Esecuzione deghi atll

o
g
3
o

fitl
o«
&P
u
3

[
=l
w2
2
w
{0
&
o™
L]

O
pe)
8
£
o
=]
#
R

=

o
W
1]
<L
Q
<&
i
<
a
o
o
i
18
<
m
-
[t
<L

<

(=)

[o]

[73

Wy

a

£
i
o
=z
6
=z
=3
w

o
O
o
=z

<

[w]
b=

o

£
=
i

Studio 47 Ingegneria e Arhiletlura — Dott. Ing. Aalosio Insolera — Via S, Bartolomeo 60— 06135 — Ponte 5. Giovanni — Parugia -- Tel, 075394089 — (el 335631464/




ESECUTIOHE iANOBHIARE

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
Forma oggetto della presente C.T.U., come disposto dalla S.V. Tll.ma nei precisi
termini del quesito formulato, l'individuazione, la descrizione e la valutazione dei
beni immobili, di cui all’Atto di Pignoramento Immobiliare del 24-2-2017, a firma
dell’Avv. lefizia Cutini, a favore della BANCA DI ANGHIARI E STIA CREDITO

COOPERATIVO -5.C., con cui sono stati sottopostl a procedura esecutiva, nel

Comune di San Giustino (PG), i diritti in capo all’'esecutato =, sulle
unita immeobiliari {(come indicate nelfatto di pignoramento in atti).
Per una maggiore chiarezza espositiva, la presente consulenza tecnica si articola

nelle seguentl parti:

PARTE 1°: OPERAZIONI PERITALI
PARTE 2" INDIVIDUAZIONE DEI BENI

PARTE 3" TITOLO DI PROPRIETA E DIRITTI DI COMPROPRIETA

PARTE 4°: FORMALITA, VINCOLI O ONERI GRAVANTI SUI BENI

PARTE 5° INDAGINI URBANISTICHE

PARTE B FORMAZIONE DEI LOTTI

PARTE 7°: DESCRIZIONE ANALITICA DEGLI IMMOBILYI COSTITUENTI I LOTTI
BARTE 8% CRITERI DI STIMA

PARTE 9°: VALUTAZIONE

PARTE 10°: RIEPILOGO STIMA DEI LOTTI

Studio di Ingegneric e Architelivra — Dot Ing. Anlonio Insolera ~Vin 5. Barlolomeo 66— 06135 — Ponte 5. Giovenni — Peragiu — Tel, 075394069 — Call. 3356314647
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ESECHTIONE IMHOBILARE

 PARTE 17

Il sottoscritte CTU fa presente che, per l'esecuzione immobiliare in oggetto,

accedeva al sistema telematico www. pstaiustizia.it ed eseguiva la ricerca della

documentazione e scaricava/acquisiva gli atti del procedimento {atto di

pighoramento, nota di trascrizione e certificazione notarile sostitutiva del certificato

ipo-catastale attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari,
rilasciata in data 9-5-2017 dal Notaio Dr. Massimiliano Citti, con studio in Via degli
Alfieri n. 6, 06016 San Giustino).

Pol, In ottemperanza al quesito ricevuto dalla S.V., 1o scrivente esaminava gli atti
del procedimento per verificarne la completezza e idoneita della documentazione,
ai sensi del’Art, 567, comma 2° del C.P.C., 498 comma 2°, 599 comma 2°,

Dall'esame degli atti risultava che |a_documentazione prodotta dal creditore era

completa.

1.2. Operazioni svolte dal Consulente

In data 31 agosto 2018

Lo scrivente riceveva una comunicazione dal Custode dell'1.V.G,

In data 1 settembre 2018

1l sottoscritto CTU dichiarava di accettare I'incarico e prestava il giuramento di rito.
Inn data 3 settembre 2018

Lo scrivente si recava presso |'Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di
Perugia — Ufficio Provinciale - Territorfo — Servizi Catastali - e presantava richiesta
delle Visure Storiche Catastali per Soggetto e per Immobile, dell’Elaborato Grafico

Planimetrico dei Subalterni, dell’Elenco dei Subalterni, delle Planimetrie Catastali

Studia di Ingegneris e Architeltura — Dolt, Ing, Anfonic Insolera — Via S, Bortoloman 60 — 86135 - Poate S, Glovenni — Perugin — Tel, 075394069 — Celf, 3356314647
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ESECUTIONRE HMA0BILIARE

degli immobili oggetto di esecuzione e della Mappa Catastale (VAX).

Nella stessa data, lo scrivente acquisiva in_parte la documentazione chiesta
all’Agenzia del Territorio di Perugia, ossia le Visure Storiche Catastait par Soggetto
e la Mappa Catastale (Vax). (Allsgaton. 1 Documentazions cofastola)

Poiche nella documentazione chiesta all'’Agenzia delle Entrate di Perugia — Servizio
Catastale - non venivano forniti I'Elaborate Grafico Planimetrico dei Subalterni,
FElenco dei Subalterni e le Planimetrie Catastali degli immobili, 1| sottoscritto CTU
inoftrava alla Agenzia suddetta una nuova istanza per acquisire le immagini degli
elaborati grafici.

In data 3 settembre 2018

Il settoscritio CTU prendeva contatto telefonico con il Custode dellIstituto Vendite
Giudiziarie.

In data 17 settembre 2018

Lo scrivente st recava presso I'Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di
Perugia — Ufficio Provinciale - Territorio — Servizi Catastali e acquisiva fa ulteriore
documentazione costituita dalle Visure Storiche Catastali per Immobile e dalle
Planimetrie Catastall. [Allsguto n. 1= Dotwmeniazions catastale)

Non venivano perd forniti 'Elaborato Grafico Planimetrico dei Subalterni, I'Elenco
dei Subalterni, perché non presenti in atti,

In data 17 settembre 2018

1l sottoscritto CTU prendeva contatto telefonico con il Custode dell'Istituto Vendite
Giudiziarie per fissare la data per un primo accesso sul posto e per prendere
visione dej beni immobili oggetto dell’esecuzione,

In data 17 settembre 2018

Il sottoscritte CTU prendeva contatti telefonici con il Dr,

Studio di ngeyneria ¢ Architelluro — Dolt. Ing. Antenio insolera — Yin S. Bartolomea 66 — 06135 - Ponte S. Giovanni — Perugio — Tel. 075394069 — Ceft, 3356314647
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ESECUZIONE IMOBILIARE

Coliaboratore Amministrativo del Comune di San Giustino, per la ricerca dei beni
immobili oggetto dell'esecuziane.

In data 19 settembre 2018

Lo scrivente si recava presso 'Ufficio Tecnico Edilizia e Urbanistica del Comune di
S. Giustino (PG), per ricercare le pratiche edilizie riguardant! gl Immaobill oggetto di
pignoramento.

In data 20 settembre 2018

1l sottoscritto CTU presentava per e-mall PEC, all'Ufficio Tecnico Edilizia e
Urbanistica del Comune di S. Giustino {PG), una istanza per la richiesta di accesso
agli atti e documenti amministrativi, al fine di prendere vislone e chiedere quindi il
rilascio in copia delle Licenze/Concessioni/Permessi Edilizi, di eventuall Varianti, di
eventuali Condoni edilizi e/o Sanatorie, dei Certificati di Agibilita, del relativi
Elaboratl Progettuali riguardanti gl immobili oggetto di pignoramento.

In data 20 settembre 2018

Il sottoscritto CTU inviava una PEC per conoscere dal Custode dell'l. V.G, {a data per
eseguire un primo accesso sul posto agli immobili oggetto dell’'esecuzione. {Aligguto'n,
2 Comunivezione dlFLV.G.)

In data 26 settembre 2018

Il Collaboratore Amministrativo Dr, - =Essm==r= del Comune di San: Giusting,
comunicava per PEC allo scrivente che le pratiche edilizie (di cui aliistanza inviata
dal sottoscritto CTU per PEC il 20-9-2018) erano disponibili per la consultazione
presso gii Uffici Comunall, previo appuntamento,

In data 26 settembie 2018

Lo scrivente comunicava la data di inizio delle operazioni peritali, (giorno 10

ottobre, ore 9:00), presso gli immobili oggetto della presente esecuzione

Studio df Ingegneria & Architettora — Doit. Ing. Artonio lnsolera — Vi S. Bartolomeo &0 -- 85135 — Posle S, Giovanni — Perugio — Tel. 075394089 — Cell. 3356314847
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ESECUZIGRE HAMOBILIARE

immobiliare: (lsgoton: 3= Comicarions inizlo operazion peritall
1) per raccomandata A.R.:
- al T {esecutato);
2) per e-mail PEC;
- allAvv, Cutini Letizia, Procuratore della BANCA DI ANGHIARI E STIA
CREDITO COOPERATIVO S.C. (esecutante);

., Custode dell'Istituto Vendite Giudiziarie di Perugia.

In data 26 settembre 2018
L'LV.G,, inviava al sottescritto CTU una PEC, con la quale si chiedeva di

comunicare in quale giorno e ora st sarebbe proceduto all'ingresso nellimmobile

anche eventualmente con apertura forzata. {Allagaton. 4= Com

In data 27 settembre 2018

Il sottoscritto CTU inviava una PEC, al Custode dell'l.V.G. e all'Avv, Letizia Cutini,
nella quale confermava I'inizio delle operazioni sul posto e lingresso negli immobili
per il giorno 10 ottobre 2018, alle ore 9:00, cosi come comunicate con
raccomandata A.R. e PEC in data 26 settembre 2018. {Allegato n. 5 = Comunicazione dei U a
.6 s Avv; Cotini par conterma inizia oparazion! peritali)

in data 2 ottobre 2018

Lo scrivente, previo appuntamento telefonico preso con il Collaboratore
Amministrativo Dr. SU3usg3szry del Comune di San Giustino, si recava presso
J'Ufficio Tecnico Edilizia e Urbanistica del Comune di S. Giustino (PG) per consultare
le pratiche edilizie riguardanti gli immebili oggetto di pignoramento.

Dopo l’avver}uta consultazione, il sottoscritto CTU chiedeva al Collaboratore
Amministrativo anzidetto, il rilascio in copia di alcuni documenti riguardanti le

pratiche edilizie dei heni immobili oggetto di pignoramento.
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ESECUZIDHE IMMOBILIARE

In part data venivane consegnate al sottoscritto CTU le copie dei documenti chiesti.
(Altegjato n. 6 = Liconza Ediiiziy = DIA = Parmasso n cosiruire)

In data 10 ottobie 2018

Il sottoscritto CTU, con il supporto della documentazione edilizia e catastale e a

seguito dello studio degli atti e della documentazione a essi allegata, si recava nella

Frazione di Selci-Lama, Via delia Croce n. 9, Comune di San Giustine, per dare

Custode Immobiliare dellIstituto Vendite Giudiziarie di Perugia, prendeva visione
dello stato dei luoghi ed effettuava una ricognizione degli immobili oggetio di
esecuzione ed eseguiva i rilievi metrici e la relativa documentazione fotografica.
{Allogoto n.7 - Verbale di sopralluso o inizio bperaziont paritali].

In data 22 ottobre 2018

Lo scrivente, previo appuntamento telefonico preso con il ERTEI@TEIIRLTS |
si recava presso {'Ufficlo Tecnico Editizia e Urbanistica, del Comune di San Giustino
(PG), per accertare la destinazione urbanistica e l'agibilita degli immabili oggetio di
pignoramentg.

In data @ novembre 2018

Lo scrivente si recava presso |'Agenzia delle Entrate, Direzione Provindiale di
Perugia — Ufficio Provinciale - Area Organizzati\}a Omaogenea — Ufficio Gestione e
Cantrolla Atli 2 — Area Gestione e Controllo At 1, e presentava richiesta di accesso
agli atti per verificare |'esistenza di contrattati di locazione efo comodato, a nome
dell'esecutato, registrati in data precedente al pignoramento e ne chiedeva copia.
In data 23 novembre 2018

Lo sarivente si recava presso 'Agenziz delle Entrate, Direzione Provinciale di

Studio di lngegneria & Architertgra — Dol Ing. Anfenie Insofera — Yio 5. Barislemes 68— 06135 - Ponte 5. Siovann] — Perugin — Tl 073304065 —Coff, 3356314647
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ESECUZIONE IMOBIEIARE

Perugia ~ Ufficio Provinciale - Terrltorio — Servizio di Pubblicita Immobiliare (ex

Conservatoria dei RR.IL di Perugia) e presentava richiesta di accesso agli atti per

l'ispezione ipotecaria della successione (FRssSoieRens

HEHRRD) clencata nella certificazione notarile e per le ispezioni ipotecarie
precedenti relative ai periodi dal 1957 al 2011 (Registro particolare N. 11981) e
ante 1957. Nella stessa data venivano ritirate le copie delle ispezioni ipotecarie.
(Allegato n. 8 = Ispezion! ipotecarts)

Inoltre, nello stesso giorno, 1l sottoscritto CTU prendeva anche visione della nota
per trascrizione - Conservatoria dei Registri Immohiliari di Perugia (N. 5853, del
29-11-1953) - con la quale si chiedeva la trascrizione dell'atto e rogito del Notaio
Dr. Gino Cecchini di Citta di Castello in data 27 ottobre 1953, ivi registrato I 16
novembre succ. detto mese Vol 110 N° 262,

In data 12 dicembre 2018

Lo scrivente si recava presse |'Ufficio dell’Agenzia delle Entrate — Direzione
Provinciale di Perugia — Ufficio Provinciale — Territorio, Servizio di Pubblicita
Immobiliare, (ex Conservatoria dei RR.JIL di Perugia) per eseguire un

aqgiornamento delle iscrizioni e trascrizionl gravanti a carico dell’esecutato g5y

SB¥¥y (Mlegat n.9 - Aglomamento iseizion & tresaiztont)
In data 14 dicembre 2018

Lo scrivente, previo appuntamento telefonico preso con it Collaboratore

Amministrativo Gig.ra 1%
recava presso I'Ufficio Tecnico Edilizia e Urbanistica, del Comune di San Giustino
(PG), per accertare la regolarita edilizia e urbanistica degll immobili oggetto di
pignoramento.

1In data 19-12-2018
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ESECUTIONE EMMOBILMARE

Lo scrivente si recava presso I'Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di
Perugia — Ufficio Provinciale - Area QOrganizzativa Omogenea — Ufficio Gestione e
Controllo Atti 2 — Area Gestione e Controllo Atti 1, per ritirare 1a copla relativa alla
esistenza di contrattati di locazione efo comodato. (Allegato'n. 10= Esistonzn contreti dl Iocazione
ofo comadato)

In data 20-12-2018

1] sottoscritta CTU inviava per PEC, al Custode Immobiliare, =zt - , Una

comunicazione e aliegava alla stessa la copia riguardante l'esistenza di contrattati
di locazione efo comodato, ritirata il 19-12-2018, alla Agenzia delle Entrate di
Perugia. (Allsgato #. 1~ Comonlcazica del CTU a 1V.6.)

ES S N T T
Detto tutto cid, In esito quindi a un attento studio degli atti di causa e dei
documenti in essi riportati,

- Elaborati i dati tecnici reperiti in loce unitamente a quelli emersi dai grafici
reperiti presso "Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Perugia -
Uffido Provinciale - Territorio ~ Servizi Catastall - ed alle notizie ed
informazionl assunte presso gli Uffici Urbanistici e Tecnicl del Comune di San
Giustino (PG);

- Esequitel le visure catastali per la verifica delle intestazioni nei RR.IL. con
visura/richiesta e ritiro della documentazione occorrente;

- Eseguite le necessarie indagini estimative per conoscere il reale valore di
mercato dei beni oggetto di pignoramento;

io scrivente ritiene di essere in grado di rassumere il risultato delle indagini

compiute e la procedura valutativa adottata nella relazione che segue.
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ESECUZIDHE IMMOBILIARE

[EARTE =-

Registri Immobiliari

Dall'esame dell’Atto di Pignoramento Immabiliare redatto dall’Avv. Letizia Cutinl in
data 24-02-2017 e dalla Nota di Trascrizione (Agenzia delle Entrate - Direzione
Provinciale di Perugia - Registro Generale n. 8032, Registro Particolare N. 5586,
Presentazione n. 11 del 28-03-2017) risulta che a favore della BANCA DI
ANGHIARI E STIA CREDITO COOPERATIVC — S. C., sono statl scttoposti a
procedura esecutiva, i diritti in capo all'esecutato =Z===s==, sulla seguente

Unita Negoziate:

. UNITA NEGOZIALE

Immobilen, 1

Cémune HS35 —~ SAN GIUSTINO (PG)
Catasto FABBRICATI
Sezione urhana — Foglic 70 Particelia 8 Subalterno 1
Sezione urbana — Foglic 70 Particella 421  Subalterno -
Natura Ad — ABITAZIONE DI TIPO PCPOLARE Consistenza 4,5 vani
Indirizzo Via della Croce N, 5 Piano T-1

Immebilen. 2
Comune H935 — SAN GIUSTINO (PG)
Catasto FABBRICATI

Sezione urbana — Foglic 70 Particella 8 Subalterno 4
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ESECUZIOKE HAMOBILIARE

MNatura Ab — ABITAZIONE DI TIPO ULTRAPOPOLARE Consistenza 2,5 vani
Indirizzo Via della Croce N. 5 Piano 2
Immobile n, 3
Comune HS35 — SAN GIUSTING (PG)
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana — Foglic 70 Particella 8 Subalterno 8
Natura C6 — STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORIMESSE Consistenza 12 m?

Indirizzo Via della Croce N. 5 Piano T

_ Identificazione Catastale

Per Unita Negoziale N, 1 descritta in precedenza, i beni immobili oggetto di
esacuziocne e di valutazione risultano tutti catastalmente censiti nel Comune di

San Giustino (PG), come di seguito specificato:

UNITA NEGOZIALER. L

CATASTO FABBRICATI

Immobile n. 1

Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza | Superficie Rendita
70 8 L A4 2 4,5 vani 87 m’ 244,03
70 421
Indirizzo San Giustino (PG) ~ Via della Croce N. 5 Piano T-1
Immobile n. 2
Fogiio Particella Sub Categoria Classe Consistenza | Superficie Rendita
70 8 4 AfS A 2,5 vani 48 m’ 69,72
Indirizzo San Giustino (PG) — Via della Croce N. 5 Piano 2
Immobile n. 3
Foglio Particella Sub Cateqoria Classe Consistenza | Supeificie Rendita
70 8 8 C/6 pA 12m 2077 29,13
Indirizzo  San Giustino (PG) — Via della Croce N. 5 Pianc T
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ESECUZIDHE IMMORIEIARE

Dall‘analisi della documentazione presente in atti, per la Unita_Negoziale n. 1

aemerge plena corrispondenza tra | dati catastali e quelli riportati neff'atto di
pignoramento e nella Certificazione Notarile Sostitutiva del Certificato Ipo-Catastale

al sensi della Legge n. 302/1998, a firma del Notaio Dr. Massimiliano Cittl,

' Descrizione sintetica degli immobili
Gli immobili oggetto di esecuziene, come descritti meglio nel seguito, si trovano

ubicati nel Comune di San Giustino (PG), Frazione di Selc-Lama, Via della Croce

N. 9 (2 no Via della Croce N. 5, come perdaitro accertato dallo serivente nel sopralinogo
del 10-10-2018, insieme ol RFrresFesyssG | Custode Inmmobiliare dell’Istituto Vendire
Giudiziarie di Perigia).

Per maggiore chiarezza nella descrizione degli immobili si fa riferimento alfa Unita

Negoziale N, 1 riferita in precedenza.

Immobile 1. 1 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foalio 70, Particella 8, Sub. 1,

Categoria A/4, Classe 2, Consistenza 4,5 v!ani, Superficde Catastale 87 m?, Rendita Catastale Euro
i

244,03).

(Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 421)

(Si vedang! Visure Storiche Catastali per Immobile, Planimetrie Catastali, Fstratto di Mappa VAX).

[Allegato n. 1= Documantazions cotustale}

Immobile n. 2 (Catasto Fabbricali - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 8, Sub. 4,
Categoria A/S5, Classe 2, Consistenza 2,5 vani, Superficie Catastale 48 m? Renditaz Catastale Furc
69,72).

(Si vedano: Visure Storiche Catastali per Immobite, Planimetrie Catastali, Estratto di Mappa VAX).

(Allgato n. 1 - Bocimentazlons eotastale)
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ESECUZIONE HHHOBIEIARE

Irmimobile n. 3 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 8, Sub. 8,
Categoria C/6, Classe 2, Consistenza 12 m?, Superficie Catastale 20 m?, Rendita Catastale Furo 29,13).
{Si vedano; Visure Storiche Catastali per Immobile, Planimetyie Catastali, Estrattc di Mappa VAX).
(Allognta n.1F = Documantazions catastile}

Generalita

Le porzioni immobiliari, oggetto di esecuzione, sono situate nel centro storico della
Frazione di Seld-Lama, Via della Croce n. 9, Comune di San Glustino, zona
residenziale posta a circa 5 Km da San Giustino (PG).

Agli #mmobili si arriva percorrendo la Superstrada Perugia-Cesena (coh mezzo
proprio da Perugia o da Cesena) fino all'uscita di Selci Lama.

Poif, dallo svincolo della Superstrada di Selcl-Lama percorrendo Via Tevere e Via S.
Andrea si arriva in Via della Croce n. 9 e quindl agll immabili.

La Frazione Selci-Lama @ servita anche dal mezzi pubblici (FSBusltalia, Treno FCU)
con frequenza pressoché regolare,

La localita & provvista di opere di urbanizzazione primaria e secondaria.

Inoltre la Frazione di Selci-Lama & provvista anche degli aitri servizi necessari
{negozi, bar, posta, banche, farmacie, mercato, scuole, etc.).

GH immobili cielo-ferra, oggetio di pignoramento, fanno parte di un fabbricato in
Condominio di civile abitazione, di maggiore consistenza, costituito dai Piani Terra,
Primo e Secondo.

Gli immohili complessivamente sono stati ristrutturati e consolidati circa dieci anni

addietro e il loro stato di conservazione e manutenzione attuaimente & discreto.

Studio di Ingegneria e Arthitelture — Doll, Ing. Antonio Insoleca — Vie 5. Bariolomen 60 - 06135 — Ponle 5. Giovonni - Perugla — Tel. 075394069 — Cell. 3356314647
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ESE(UTICHE IMMOBILIARE

Immolile 1. 1 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 8, Sub. 1,
Categoria A/4).

(Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 421)

L'ITmmobile n, 1 si compone di un Piano Terra, di un Piano Primo e della Cotte di

Pertinenza esclusiva adiacente al fabbricato.

1 locali del Piano Terra, destinati ad abitazione, sono costituiti da: studio, pranzo-

soggiormneo e bagno (non autorizzatg).

Al Piano Terra si accede sia dal portone dl ingresso principale, posto su Via della
Croce n. 9, per mezzo di una porta interna ubicata a sinistra entrando nel vano
scala Condominiale, sia dal soggiorno-pranzo prospiciente la corte di pertinenza
esclusiva,

I locali del Piang_ Primo, destinati ad abitazione, sono costituiti da; cudna,
soggiorno, due camere, bagno, veranda solare e ferrazzo,

Al Piano Primo si accede sia dall'ingresso principale {(posto su Via della Croce n. 9),
per mezzo di una porta interna posta a sinistra nel pianerottolo del vano scala
Condominiale, sia dalla scala esterna (che collega il Piano Terra con il Piano
Primo), ubicata nella corte di pertinenza esclusiva.

Coerenze

Limmobile confina con -~ | con Emmmmm € s

il vano scala Condominiale, con la corte di pertinenza esclusiva, salvo se altri.

La Corte di pertinenza esclusiva & posizionata a nord del Piano Terra. Essa é
adiacente agli immobili cielo-terra e ha forma pressoché di un trapezio.

Alla corte si pud accedere o direttamente dal soggiorno-pranzo, oppure
dall'accesso pedonale dotato di un cancello di ferro, situato su una stradina

(traversa di Via delia Croce) limitrofa al fabbricato condominiale. In quest'ultimo

Studio di ingegaerio ¢ Architotture — Dolt, Ing, Anfenio Inselers — Yin S. Borielomen 60 — 04135 — Pante S. Glovensi — Perugia —Tel. 07330065 —Call. 3336314647
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ESECUHDNE MaMOBILIARE

caso, l'accesso pedonale alla corte di pertinenza esclusiva avviene su un percorso

rettilineo situato sulla proprieta limitrofa della —m

Coerenze

La corte di pertinenza esclusiva confina su un lato con gli immobili cielo-terra, su

un altro lato con la proprieta ss=te=mas ===, sui rimanenti lati con

altre proprieta, salvo se afiri.

Imiimobile . 2 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Fogtio 70, Particella B, Sub. 4,
Categoria A/5).
LTmmaobile n. 2 si compone di un Piang Secondo.

I locali del Piano Secondo (sottotetto), adibiti ad abitazione, sono costituiti da:

soggiorno-pranzo, camera, bagno e terrazzo.

Al Piano Secondo si accede dallingresso principale {posto su Via della Croce n. 9),
per mezzo di una porta interna ubicata a sinistra net planerottolo del vano scala
Condominiale.

Coerenze

Limmobile confina con il vano scala Condominiale e con

sporge sulla via pubblica (Via della Croce) e sulla corte di pertinenza esclusiva,

salvo se altri.

Immobile n. 3 (Catasto Fabbricatl - Comune di $an Giustino - Foglio 70, Particetla 8, Sub. 8,
Categoria C/6).

LTmmoebile n. 3 si compone di un Piang Terra.

I locali del Piano Terra sono adibiti a fondo e ripostiglio.

Al fondo e ripostiglio si accede sia dal portone site sulla via pubblica (Via della

Studio i Ingegrerit e Architelure — Dott, Ing. Antonio inselera — Vie S. Buslolomeo 80 — 08135 — Ponie 5. Giovanai — Perugie — Tel. 075394009 - Cell. 3356334847
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ESE(UZIONE IMMOBHIARE

Croce), sia dallingresso principale, posto su Via della Croce n. 9, per mezzo di una
porta interna ubicata a sinistra entrando nel vano scala Condominiale, sia infine
dallo studio e pranzo-soggiorno del piano terra.

Coerenze

L’immobile confina con la via pubblica {Via della Croce), con il vano scala

Condominiale, con s=mEmgees. . salvo se altri.

Studio di lngegnerio & Archiletiura — Doil. Ing. Antanic Insolers — Vi 5. Bortolomen 60 — 86135 — Punte 5. Glovunni — Perugia — Tel. 875394069 — Celf. 3356314847
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ESECUZIORE tMOBILIARE

PARTE 3°

Dall'esame della Certificazione Notarile Sostitutiva del Certificato Ipo-Catastaie

presente in atti, redatti dal Notaio Dr. Massimiliano Citti e dalla consultazione della
denuncia di successione, delle ispezioni ipotecarie e dell’atto notarile pubblice di
divisione, esequiti dallo scrivenie presso 'Agenzia delle Entrate, Direzione
Provinciale di Perugia — Ufficio Provinciale — Territoric — Servizio di Pubblicita
Immeobiliare — (ex Conservatoria dei Registri Immobiliari di Perugia) — per F'Unita
Negoziale N, 1, risulta in generale guanto segue, salvo maggioﬁ dettagli e/o
approfondimenti descritti, ricostruiti e specificati nella Certificazione Notarile (ai
sensi dell'a Legge n. 302/1998), redatta dal Dr. Massimiliano Cltti, Notaio in San

Giusting, in data 09-05-2017, cui si rimanda.

A. UNITA NEGOZIALEN.:

Immobile n. 1 (Catasto Fabbricati - Comune df San Glustino - Fogllo 70, Particeila 8, Sub. 1,
Categoria Af4, Classe 2, Consistenza 4,5 vani, Superficie Catastale 87 m?, Rendita Catastale Euro
244,03).

(Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 421)

Inumobile n. 2 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particeila 8, Sub. 4,
Categoria A/5, Classe 2, Consistenza 2,5 vani, Superficie Catastale 48 m?, Rendita Catastale Euro
69,72).

Immobile n. 3 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 8, Sub. 8,

Categeria C/6, Classe 2, Consistenza 12 m?, Superficie Catastale 20 m?, Rendita Catastale Euro 29,13).

Per gli immobiii suindicati, gli attuali titolari di diritti risultano;

Siudio di Ingegneria e Architellsrs — Doll. Ing. Antonio tsolern — Vi S. Bariclomeo 66 — 04335 — Ponte S, Giovanni — Perugia -~ Tel. 075394069 — Cell, 3356314647
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ESECUZIOHE IHOBILIARE 1%

" proprietario per 1./3;

proprietario per 1/3;

. proprietario per 1/3;

i, Nato a

in virtt di successione legittima del «ezzs

| == e deceduto il === (denundia di Successione n. 210 Vol, 9990,
registrata a Citta di Castello il 22-4-2011 e trascritta a Perugia il 5-7-2011 al n.
11981 particolare).

3.1.b Titolari di diritti nel ventennio

Come descritto/specificato  nel Certificato  Notarile redatto dal Notalo Dr.

Massimiliano Citti, in data 09-05-2017, i beni in oggette erano pervenuti al Sig.

-~ per giusti titoli anteriori al ventennio.

Inoltre, dalla consultazione degli atti (presso I'Agenzia delle Entrate, Direzione
Provinciale di Perugia — Ufficio Provinciale - Territorio — Servizio di Pubblicita
Immaobiliare -ex Conservatoria dei RR.IL di Perugia) lo scrivente acquisiva anche le

ispezioni_ipotecarie relative ai periodi dal 1957 al 2011 (Registro particolare N.

11981) e ante 1957. {Allegato n. 8- Ispezioni ipotacaric).

Infine, sempre dalla consultazione degli atti, presso I'Agenzia delle Entrate
anzidetta, it sottoscritte CTU prendeva altresi visione della nota per trascrizione -
Conservatoria dei Registri Immobitiari di Perugia (N: 5853 del 29-11-1953)- con fa
quale si chiedeva la trascrizione dell’atto e rogito del Notaio Dr, Gino Cecchini di
Cittad di Castello in data 27 ottobre 1953, ivi registrato i 16 novembre succ. detto
mese Vol. 110 N° 262).

In tale atto si trascriveva I'assegnazione ai condividenti dei lotti,

In particolare nei Jotti 3°) e 7°), della trascrizione suddetta, a favore diz==fss

2= Si aveva a saldo del suo settimo:
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ESECHZIONE IMMOBILARE

lotto 3°})

a) Porzione del vecchio fabbricato in Selci composta di: un vano al piano terreno
sulla sinistra dellingresso, avente la porta sulla strada e {ingresso allinterno
sul planerottolo delle scale, e tre vani al 1° Piano {una cucina e due camere)
ubicate sulla sinistra deila scala;

b} La rimanente porzione della tetioia e corte; detti beni si distinguono al Catasto
come segue: in quanto ai guattro vani della casa, nella mappa di Seldi col N.
138 sub 2 esente da reddito, e la corte con la tettola, at Catasto rustico nella
mappa di Seld col N. 137 di superficie mqg 90, con un reddito dl £. 0,23; & una

porzione del mappale N. 136 di circa mq 70 intestata a terzi e mg  usucapita

lotto 7°)

b) A favore dell'altro fratelio 4 4 la camera al 1° piano e i tre soffitti

al 2° plane della porzione di casa assegnatagli in divisione, con diritto delle

scale, che sl distingue in mappa di Seldt cot N. 1003°-sub. 6°,

dell’esecutato
{esecutato).

Dalla Carta di Identita (g

residente in 4

Alla data del sopraflucgo, come dichiarato dal Sig. gt immaobili di che

trattasi non risultavano locati.

In riferimento poi all'esistenza di contratti di tocazione efo comodato, registrati in

Siudia di Ingegnaria & Archileftura — Dolt, Ing. Anlonio fnsolera —Via S, Burtelomeo £0 — 05135 — Ponte S. Glovanni — Perugin — Tel, 875394069 — (2ll, 3356314647
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ESECUZIOHE IMHOBHIARE

data antecedente al pignoramento, l'Agenzia delle Entrate di Perugla attestava in
data 6-12-2018 (Prot. 2018/92900) che "] EESEEEESe. risulta quale dante

causa per contratto di locazione, registraio a Perugia il 12/8/2015, §3T, n. 1359,

con scadenza il 14/7/2019. (Alegate n.10 = Esistenza contrett d locazlonefcomotato).

Studio di Ingegnera e Architeltura — Dott. Ing. Anlanio lasolera —Yia S. Bartolomeo 6006135 — Panle S, Giovanni — Perugiu — Tel. 075394063 — Lell. 3356314647
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ESECHTIONE IMMOBHIARE

4.4. Vincoli o oneri anche di natura condominiale che. resteranno a
carico dell'acquirente
Per quanto riportato in atti e per quanto & stato possibile accartare dallo scrivente,
sui beni oggetto di esecuzione non sono emersi vincoli 0 oneti gravanti a carico
dellacquirente, riguardanti: domande giudiziali, atti di asservimento urbanistici e
cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di asseghazione
della casa coniugale al coniuge, pest o limitazioni d'uso —oneri reali, obbligazioni
propter rem, servitll, uso, abitazione— vincoli derivanti da condratti incidenti
sull‘attitudine edificatoria, connessi con il carattere storico-artistico, censo, livello o

uso civico.

Vincoli di natura condominiale

Gli immobili oggetto di esecuzione fanno parte di un edificio in condominio,

composto in tutto da cngue condomini.

Purante il sopralluogo del 10-10-2018, il (esecutato) ha riferito al
sottoscritto CTU che non esiste alcun Amministratore di Condominio.
Inoltre, la pulizia della scala condominiale & eseguita direttamente dai singoli

condomini. La luce della scala condominiale & pagata dai condomini in parti uguali.

In merito ai vincoli di natura condominiale si ha seguente situazione:

- Spese ordinarie annue di gestione dellimmabile 0
- Spese stracrdinarie di gestione dell'immobite 0
- Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia 0
- Vincali o dotazioni condominiali 0

Studio di Ingegnesio e Archilettura — Doft, Ing. Antonia Inselers - Vie $. Bortolomes 60— 08335 — Ponte S. Ginvenni — Perugia — Tal, 075394069 - Cell. 3358314647
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ESECUZIDHE iMIAQBILIARE

A seguito dell’aggiornamento delle iscrizioni_e trascrizioni effettuato

presso I’Agenzia_delle Entrate di Perugia (ex Conservatoria dei RR.IL di

Perugia} sul bent immobili oggetio di esecuzione, alla data del 12-12-2018 non
risultano ulteriori iscrizioni ipotecarie efo trascrizioni pregiudizievoli.
(Alegto .= Agglarnoments isaizion! o frascriziont)

Pertanto sui beni oggetto di esecuzione, inerenti ['Unita Negoziale N. 1, risuitano le

seguenti formalitd Iscritte e trascritte presso I'Agenzia del Territorio di Perugia,

gravanti esclusivamente sui diritti di 1/3 (un ferzo) spettanti al -

come indicate nel Certificato Notarlle (presente in atti) dal Notaio Dr. Massimiliano
Cittl, in data 09 maggio 2017, cui si rimanda per gli ulteriori maggiori dettagli efo

approfondimenti e che in sintesi sono rappresentate da:

Immobile n, 1 {Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 8, Sub. 1,
Categoria A/4, Classe 2, Consistenza 4,5 vani, Superficde Catastale 87 m?, Rendita Catastale Euro
244,03),

(Catasto Fabbricati - Comune di San Glustino - Foglio 70, Particella 421)

Immobile n, 2 (Catasto Fabbricat - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 8, Sub. 4,
Categoria A/5, Classe 2, Consistenza 2,5 vani, Superfide Catastale-48 m?, Rendita Catastale Euro
69,72,

Immobile n, 3 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglic 70, Particella 8, Sub. 8,

Categoria C/6, Classe 2, Consistenza 12 m%, Superficie Catastale 20 m*, Rendita Catastale Euro 29,13},

Studio di tagegneria & Archiratiura - Bott, Ing. Antonlo insolera —Yin S. Buiolomen 68 — 06135 - Ponle 5. Giovanni — Peragic — Tef, 075394069 — Celt. 3336314647
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ESECHZIDNE IMMOBILIARE i

- Ipoteca Giudiziale iscritta in data 20 ottobre 2015 & n. 3445 Registro

™. a seguito di -

=== in data 07/03/2015 Rep. 615, per il credito di Eurp SFEms

- Ipoteca Conc. Amministrativa/Riscossione iscritta in data 6 marzo 2017

al n. 807 Registro particolare a favore di T—— —

con sede in Roma (C.F. 13756881002) per Euro ===

===, per il credito di Euro S

- Trascrizione verbale di pignoramente in data 28 marzo 2017 al n. 5586
Registra particolare emesso dall’ufficiale Giudiziario di Perugia in data 16

marzo 2017 Rep. 1503, a favore di Banca di Anghiari e Stia Credito

Cooperativo 5.C., con sede in Anghiari (C.F. 01622460515),
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PARTE 57

Pratiche edilizie

Dagli accertament! eseguiti, presso |'Ufficio Tecnico Edilizia e Urbanistica del

Comune di 5. Giustino (PG), riguardanti i beni immobili oggetto di esecuzione, sone

Immobile n, 1 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglic 70, Particella 8, Sub. 1,
Categoria Af4, Classe 2, Consistenza 4,5 vani, Superficie Catastale 87 m?, Rendita Catastale Euro
244,03).,
{Catasto Fabbricali - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particetla 421)
Lmmobile n, 2 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 8, Sub. 4,
Categoria A/5, Classe 2, Congistenza 2,5 vani, Superfice Catastale 48 mé, Rendita Catastale Euro
£9,72).
Immghile n. 3 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 8, Sub. 8,
Categoria C/6, Classe 2, Consistenza 12 m?, Superficie Catastale 20 m*, Rendita Catastale Euro 29,13).
a) Licenza Edilizia/D.1.A./Permesso a costruire
1) Licenza edilizia N. 104/1970 rilasclata dal Comune di 5. Giustino in data

12-7-1971, a nome di , per costruire, ampliare e

sistemare un fabbricato ad uso civile abitazione In localita Seld — S,
Giustino {PG) - Via della Croce - N.C.E.U. Fodlio 70, Part. 8.
2) DLA. prat. N. 22/1996 presentata al Comune di S. Giustino in data 25-

1-1996 (Prot. OC956), a nome di = ==, per manutenziohe

straordinaria lavori di intonaco esterno e rimaneggiamento parziale del

Studio di Ingegnerta ¢ Architeftura — Cialt. fng. Antonio Insolers — Yie S. Berlolomeo 80— 08135 — Ponte S. Giovanm —Perugio — Tel. 075394069 - Cell. 3356314647
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ESECUZIDIIE IHORILIARE. &

manto di copertura dell‘edificio in localita Selci — S. Giustino (PG) ~ Via
della Croce - N.C.E.U. Foglio 70, Part. 8.

3) Pratica N. 181/2002 con Permesso a costruire N. 75/2005 rilasciato dal
Comune di S, Giustino in data 2-8-2005, a nome di ===, per
riparazione danni e miglioramentoe sismico di edificio ad uso civile
abitazione {D.G.R. 5180/98 e s.m.l.) in localitd Selci-Lama — Comune di
S. Giustino (PG) — Via della Croce 9 - N.C.E.U. Foglio 70, Part. 20 (cagi
n. 8).

4y D.LA pratica N, 204/2006 presentata al Comune di S. Giustino in data
18-7-2006 (Prot. 11556 del 18-7-2006), a nome di -Z====—wm.- per
riparazione danni, consolidamento sismico abitazione (D.G.R. 5180/98 e

s.m.i.) - Variante al permasso di costruire N. 75/2005 — in localita Seld-

Lama — Comune di 5. Giustino (PG) — Via della Croce 9 - N.C.E.U. Foglio

70, Part. 20 (oggi n. 8).

5) Pratica N. 209/2007 con Permesso a costruire N. 93/2007 rilasciato dal

Comune di S. Giustino in data 18-12-2007, a nome di ,“g==

=2, per la realizzaziene verande solart in aderenza su

fabbricati di civile abitazione (L.R. N. 1/2004-Art.. 38, let. a) ~ in
localita Selci-Lama — Comune di S. Giusting (PG) ~ Via della Croce 9 -
N.C.E.U. Foglio 70, Part. 20 (oggi n. 8).

b) Abitabilita/Agibilita

Dagli accertamenti eseguiti da questo CTU presso ['Ufficio Tecnico Edilizia e
Urbanistica del Comune di S. Giustino (PG), non risulta in atti alcun

certificato di abitabilita/agibiiita per i beni immobili oggetto di esecuzione.

Studic di fngegnerin 2 Architetivra — Dait. lag. Antonio Insaters — Yin 5. Bartolomeo 60— 06135 — Ponte S. Giovenni — Peregia — Tel. 075394069 — Cell. 3356314647
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ESECUZIONE IMIMOBILEARE

5.2, Previsioni di PRG nell’area ove ricade il bene pignorato
Dagli accertamentl esequitl dal sottoscritto CTU, presso 'Ufficio Tecnico Edilizia e

Urbanistica del Comune di S. Giustine (PG), emerge che nel Piano Regolatore

Generale (PRG) del Comune di San Giustino, gii immobili cielo-terra_oggetio di
pigneramento hanno la seguente destinazione urbanistica:

- (Parte strutturale) Zona territoriale omogenea A (Centro Storico};

- (Parte operativa) Area comune coR1 (co conservazione, R1 Citta storica).

onformita urbanistica-edilizia

Le porzioni immobiliarl oggetto di esecuzione sono in generale conformi allo
strumento urbanistico vigente,

ad eccezione
di alcune difformita rilevate da questo CTU, durante il soprafluogo eseguito in
data 10-10-2018, che saranno descritte pitl dettagliatamente in seguito (PARTE 779
e che qui sinteticamente si riportano con ipotesi di soluzione da porie a carico
dell'aggiudicatario.
In generale tra le difformita presenti si elencano:

1) il bagno (non_autorizzato) posto nei sottoscala della corte (i pertinenza

asclusiva del Plano Terra e la perta (non autorizzata) di accesso al bagno
(invece della finestra autorizzata);

2) la parte centrale della veranda solare, posta al Plano Primo, costituita
da una parete in cartongesso, invece che dalla porta-finestra vetrata

(autorizzata) come le altre due parti adiacenti della stessa veranda solare.
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ESECUZIONE IMMOBILIARE

Per tali difformita, le probabili ipotesi di soluzione sono:

- Demolizione del bagno {non autorizzato), posto nel sottoscala della corte di

pertinenza esclusiva det Pianc Terra, perche non sanabile e ripristino della

finestra autorizzata invece della porta di accesso al bagno non autorizzata;

- Ripristino della parte centrale della veranda solare del Piano Primo mediante

porta-finestra vetrata autorizzata invece della parete in cartongesso non

autorizzata.
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ESECULIOHE INMOBILIARE

PARTE &°

In esito di un attento studic degli atti di causa e dei documenti in essi riportat],
tenuto altres! conto di quante emerso nel corso delle operazioni peritali con
riguardo ai rilievi tecnici e alle verifiche urbanistiche-catastall, In riferimento ai
termini @ alle specifiche richieste del quesito formulato dalla S.V., considerata la
natura, la posizione, la disposizione e l'uso dei beni oggetio della presente
esecuzione, trattandosi inoltre di unitd immobiliari tra loro non faciimente
separabili, tenuto conto della natura dei diritti oggetto di esecuzione, nonche delle
relative quote, lo scrivente ritiene opportune che la vendita del beni possa essere
eseguita in un LOTTO UNICO, cosi come individuato nell'Unita Negoziale N.1 (con

i relativi Immobili n. 1, n. 2, n. 3) prima descritta e pitl precisamente:

6.1, LOTTO UNICO

Immpobile n, 1 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 8, Sub. 1,
Cateqoria Af4, Classe 2, Consistenza 4,5 vani, Superficie Catastale 87 m? Rendita Catastale Euro
244,03),

(Catasto Fabbricati - Comune di San Glustino - Foglio 70, Particella 421}

Limmobile si compone di un Piang_Terra, di un Piano Primo e della Corte di
Pertinenza esclusiva adiacente al fabbricato.
I locali del Piano Terra, destinati ad abitazione, sono costituiti da: studio, pranzo-

soggiorno e bagna (non_autorizzato).

I locali del Piano Primo, destinati ad abitazione, scno costituiti da: cucdina,
soggiorno, due camere, bagno, veranda solare e tarrazzo.
La Corte di pertinenza esclusiva, & posizionata a nord del Piano Terra. Essa &

adiacente agli immobili cielo-terra e ha forma pressoché di un trapezio.

Studio di lngegneria e Archileftora — Dot Ing. Antonio dasolera — Yie S. Borfolomen 6G 06135 ~ Pente S, Giovans? — Perugia — Tel. 075394069 - Lell. 3356314647
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ESECUTIONE INIOBILIRE

Immobile n, 2 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustine - Foglio 70, Particella 8, Sub. 4,
Categoria Af5, Classe 2, Consistenza 2,5 vani, Superficie Catastale 48 m? Rendita Catastale Furo
69,72},

I locali del Piano Secondo (sottotetto), adibiti ad abitazione, sono costituiti da:

soggiorno-pranzo, camera, bagno e terrazzo.

Immobile n, 3 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 8, Sub. 8,
Categoria C/6, Classe 2, Consistenza 12 m?, Superficie Catastale 20 m?, Rendita Catastale Euro 29,13).

I locali del Piano Terra sono adibiti a fondo e ripostiglio.

Studio di Ingegneria e Architelturn — Do, Ing. Anfenfe Insolers —Vio S. Bostolomeo 80 — 8135 — Ponte S. Giovonni — Perugiu — Tel, 075394069 - Gell. 3356314647
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ESECUZIONE IMROBILIARE

PaRTE 7°

Nel seguito vengono descritti analiticamente gli immobiii costituenti il lotto unico.

Dorumuntuzions fotografia]

[Si veda: Allsgatos. 1~ Dotumentazion eatastal

7.1 LOTTO UNICO

Generalita sul fabbricato

Gli immobili, oggetto di esecuzione, si trovano nel centro storico della Frazione di

Selci-Lama, Via della Croce n. 9, Comune di San Glustino, zona residenziale posta a

crca 5 Km da San Giustino (PG) e gli stessi fanno parte di un fabbricato cielo-terra

in Condominio di cvile abitazione, di maggiore consistenza, costituito nell'insieme
dai Piani Terra, Primo e Secondo.

Il fabbricato ha le pareti portanti in muratura, i solai e il tetto in legno.

La copertura del tetto & a due falde, con una testa di padiglione.

1l manto di copertura del tetto & in laterizio.

l.e gronde sono costituite da zampini in fegno e pianelle in cotto.

1 canali di gronda e i pluviali sono in rame.

. Le facciate esterne del fabbricato sono intonacate e tinteggiate bianche.

7.1.1 (Unitd Negoziale N. 1 - Immobile n. 1 - Catasto Fabbricati - Comune di Sen Giustino -
Foglio 70, Particelia 8, Sub. 1, Categoria A/4, Classe 2, Consistenza 4,5 vani, Superficie
Catastale 87 m?, Rendita Catastate Furo 244,03).

(Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 421)
PIANO TERRA E PRIMO - Adibito a civile abitazione con Corte di

pertinenza esclusiva.

Studio di Ingeqneric e Architetiura - Bol. Ing. Antonio Insclera -- i S. Bartolomeo 68 — 06135 — Ponte . Glovanni — Perugia - Tal. 73334069 — Cell. 3356314647
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ESECUTHDNE IRHIORILIARE

Limmobile, cggetto di esecuzione, & costituito da un Piano Terra e da un Piano

Primo e da una Corte di pertinenza esciusiva adiacente all'immobile.

Piano Temra
I locali interni del Piano Terra sono adibiti ad abitazione.

Il Piano Terra & composto da: studio, soggiorno-pranzo e bagne (non autorizzato)

poste nel sottoscala della corte di pertinenza esclusiva, In aderenza al fabbricato,
Laccesso al Piano Terra pud avvenire sia dal portone di ingresso principale (posto
su Via della Croce n. 9), per mezzo di una porta interna ubicata a sinistra entrando
nel vano scala Condominiale che consente l'accesso nel ocale fondo e tipostiglio,
sia dal sogglorno-pranzo prospiciente la corte di pertinenza esclusiva.

I locall interni del piano terra si trovano in uno stato df manutenzione e
conservazione discreta.

Le pareti dei locali sono in muratura e le stesse sono intonacate e tinteggiate.

1l soffitto del locale studio & costituito da travi di legno (principali e secondarie) e
da pianelle in cotto.

Il soffitto del locale soggiorno-pranzo € costituito da travi di legno (principali e
secondarie) e da pianelle in cotto. Si rileve che le travi di legno e le pianelle sono
nascoste da un controsoffitto in cartongesso,

I pavimenti interni dei locali sono in piastrelle di ceramica, con battiscopa di legno.
Gli infissi delle porte Interne sono in legno massella,

Gli inflssi delie finestre e porte-finestre sono in PVC e gli stessi sono dotate di
vetrocamera. Incltre, le finestre e le porte-finestre sono munite di persiane in
alluminio.

Le soglie delle finestre e delle parte-finestre sono it marmo.

1t soffitto del bagno (non autorizzato) e costituito da travi di legno e tavolato.

Studio di Ingegneriz e Archileltura — Dotl. Ing. Anlonio Insolera — Vio S, Burlolomeo 60 — 06135 Ponte S. Gicvarni — Perugia — Tel. 975394069 — Cell, 3356314647
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ESECUZIONE BAMOBILIARE '

Il bagno (non autorizzato) presenta pavimenti e rivestimenti delle pareti in
ceramica e sanitari in ceramica costituiti da lavabo, vaso, bidet e doccia sul
pavimento. Le rubinetterie sono cromate e munite di miscelatore monocomando.

I locali del Piano Terra sono provvisii di impianto elettrico sottotraccia, di impianto
idrico-sanitario, di impianto di riscaldamento autonome (costituito da una caldaia
murale alimentata a metano che riscalda i Pianl Terra & Primo, posta in una nicchia
munita di sportelio all'interno della serra solare del Piano Primo) con radiatori in
alluminio e termostato ambiente per caldaia, di impiante citofonico, di impianto
telefonico e TV.

Allinterno del soggiorno-pranzo si trova anche l'angolo cotiura e un camino in
muratura,

Il pavimento esterno in prossimita del soggiorno-pranzo (prospiciente la corte di
pertinenza esclusiva} & in ceramica, compreso il battiscopa.

la scala di accesso al Piano Primo, posta nella corte di pertinenza esclusiva, ha
struttura e corrimano in acciaio e presenta pedafe e alzate dei gradini rivestite In
ceramica.

|’altezza interna dei locall del Plano Terra & di m 2,90 circa per lo studio e di m
2,70 circa il soggiorno-pranzo.

L'altezza interna del bagno (non autorizzato) & variabile da m 1,90 a m 2,40 circa.
Biano Primo

I locali interni del Piano Primo sono adibiti ad abitazione.

Il Piano Primo & composto da: cucina, seggiorno, due camere, bagno, veranda
solare e terrazzo,

L'accesso al Piano Prima pud avvenire sia dall'ingresso (posto su Via della Croce n,

9), per mezzo di una porta interna ubicata a sinistra nel pianerottolo del vano scata
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ESECUTIONE RORKIARE

Condominiale, sia dalla scala esterna {che collega i Piano Terra con il Piano
Primo), situata nella corte di pertinenza esclusiva,

I locali interni del Piano Prime si trovano in uno stato di manutenzione e
conservazione discreta.

Le pareti dei locali sono in muratura e | tramezzi in laterizio.

Le pareti dei locali seno intonacate e tinteggiate.

I soffitti dei locali sono costituiti da travi di legno (principali & secondarie) e da
planelle in cotto.

La parete esterna della veranda solare & costituita nelle due parti estreme (sinistra
e destra) da porte-finestre realizzate con infissi in PVC dotati di vetrocamera,

mentre nella parte centrale la parete esterna della veranda solare é costituita da

cartongesso,

Il soffitto della veranda solare & costituito da travi di legno e tavolato.

I pavimenti interni del lecali sono in piastrelle di ceramica, con battiscopa di legno.
II bagno presenta pavimenti e rivestimenti delle pareti in ceramica e sanitari in
ceramica costituiti da lavabo {poggiato su mobile di legno), vaso, bidet e box
doccia in vetro trasparente, posto ad angolo. Le rubinstterie sono cromate e
munite di miscelatore monocomando.

Gli infissi delle porte interne sono in legno massello.

Gli infissi delle finestre e porte-finestre sono in parte di legno e altre in PVC e gli
stessi sono dotate di vetrocamera. Inoltre, le finestre e le porte-finestre sono
munite di persiane in alfuminio,

Le soglie delle finestre e delie porte-finestre sono in marmo.

I locall del Piano Primo sono prowvisti di impianto elettrico sottotracda, di impianto

idrico-sanitario, di impianto di riscaldamento autonome (costituito da una caldaia

Stodio di ingegnerie ¢ Architettora — Datt, lng. Anterio Insolere — Yin S, Burtolomeo 60 — 06135 - Ponte S. Giovasni — Perugia — Tel, 075394089 — Cell. 3356314647
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ESECUZIDHE IMMORILIARE

murale alimentata a metano che riscalda i Piani Terra e Primo, posta in una nicchia
munita di sportello allinterno della serra solare del Piano Prime) con radiatori in
alluminic e termostato ambiente per caldaia, di impianto citofonico, di impianto
telefonico e TV.

1l pavimento esterno del terrazzo & in ceramica, compreso il battiscopa.

La ringhiera del terrazzo & in ferro verniciato.

La scala esterna (che collega il Piane Terra con il Piano Primo), situata nella corte
di pertinenza esclusiva, ha struttura e corrimano in acciaio e presenta pedate @
alzate dej gradini rivestite in ceramica.

L'altezza interna def locali del Piano Primo & di m 2,60 circa.

L'altezza interna del bagno & di m 2,55 circa.

L'altezza della veranda solare & variablle da m. 2,45 a m., 2,25.

Corte di pertinenza esclusiva

La Corte di pertinenza esclusiva & posizionata a nord del Plano Terra. Essa é

adiacente agli immobili cielo-terra e ha forma pressoché di un trapezio.

La corte & in parte pavimentata {con masseili autobloccanti in cemento).

La parte non pavimentata della corte é costitulta invece da terreno naturale
inerbito e da piante crnamentali,

Inoltre nella corte sono presenti anche un gazebo in ferro con copertura in resina e
un barbecue in muratura.

Alla corte si pud accedere o direttamente dal soggiormo-pranzo, oppure
dall’accesso pedonale dotato di un cancello di ferro, situato su una stradina
(traversa di Via della Croce) limitrofa al fabbricato condominiale. In quest’ultimo

caso, |'accesso pedonale alla corte di pertinenza esclusiva avviene su un percorso

rettilineo situato sulfa proprieta limitrofa della

Stadio i Ingegneriv & Archiletiura — Dott. Ing. Aatenlc Insclera — Yia S, Bartolomeo 60— 06135 — Ponte 5. Giovanai — Perugta — Tel. 075394069 — Cell, 3356314647
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ESECUTIONE FAROBILIARE

Nel seguito & riportata la superficie convenzionale dellimmaebile, calcolata con |
criteri stabili dalla Norma UNI EN 15733/2011, a seguito della abolizione della

Norma UNI 10750-2005.

CALCOLO SUPERFICI OMOGENEIZZATE
FOGLIO 70 - PARTICELLA 8 — sub 1

PIANO LOCALL SUPERFICIE COEFFICIENT SUPERVFICT
{mg) E OMOGENEIZZATE
(%) (mq)
Terea
Studio 153,58 100% 15,58
Sopgiorno-Franzo 41,83 100% 41,83
Hagno {non autorizzato) - - -
Primo
Abitazione 82,12 100% 82,12
Terrazzo comunicante 14,46 35% 5,04
Verands solare conumicante 9,26 80% 741
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 151,98

La superficie commerciale si approssima 2 mq 152,00,

La superficie utile abitabile & di circa mq. 123,00.

OSSERVAZIONI DEL CTU sulle difformita rilevate nell'Tmmobile n. 1
PIANO TERRA

Il bagno (non autcrizzato) del Piano Terra {costruito in aderenza al fabbricato),

che si trova ubicato nel sottoscala nella Corte di pertinenza esciusiva (Foto 1}, hon

& presente nella planimetria catastale e lo stesso non si trova nemmeno indicato

nei progetti assentiti dai Comune di San Giustino.

In merito al bagno [avente dimensioni esterne di m 2,60x1,60, costruito con
strutture leggere (pareti In muratura di laterizio forate e tetfo in legno)] questo

CTU fa presente che dalla consultazione degli atii, eseguita insieme al Geom.

»dellUfficio Tecnico Edilizia e Urbanistica del Comune di San

Giustine (PG), non _risulta alcuna auiorizzazione per la costiuzione del
bagng. Incltre anche per la porta (Foto 2) di accesso al bagno (invece della

finestra autorizzata) non risulta alcuna autorizzazione.

Pertanto Il bagno e la porta dl accesso al bagno sono da ritenersl opere difformi

Studic df Ingagneria e Arthitettore — Dolt. Ing. Antonio Insolera —Via S. Battolomeo 60 —06135 — Ponte S. Giovanni — Perugla —Tel, 075394089 — Cell. 3356314647
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ESECUTIDHE IAROBILIARE

e non autorizzate dal Comune di San Giustino.

Foto 1 Foto 2

PIANO PRIMO

Nel progetto autorizzato (Permesso a costruire N. 93/2007) tutta la parete

esterna della veranda solare era prevista con porte-finestre vetrate.

Come riferito In precedenza, durante il sopraliuogo def 10-10-2018, questo CTU ha
accertato invece che la parete esterna della veranda solare & costituita nelle due
parti estreme (sinistra e destra) da porte-finestre realizzate con infissi in PVC dotati

di vetrocamera, mentre nella_parte centrale la parete esterna_della veranda

solare & costtuita da cartongesso. (Foto 3)

{Foto 3}

Studio di Ingegneria e Architetiura — Doft, lag. Antonfa lnsolera —Via 5. Bariclomeo 60 — 04135 — Ponte S, Giovannl - Perugin — Tel. 675394069 — (ell, 3356314647
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ESECUZIDHE INFOBIIARE

Pertanto, la parete esterna della veranda solare -costituita da cartongesso nella
parte centrale- risulta difforme rispetto al progetto autorizzato dal Comune di San
Giustino.

IPOTESI DI SOLUZIONE DA PORRE A CARICO DELL'AGGIUDICATARIO

Al fine di eliminare le difformita presenti ed elencate in precedenza nell’Tmmobile
n. 1 (Plano Terra e Piano Primo), il sottoscritto CTU propone le seguenti ipotesi di
soluzione:

PIANO TERRA - Bagno e Poita di accesso al bagno

- Demolizione di guanto non sanabile:

Per guante concerne || bagno (non autorizzato), lo scrivente fa presente che
hel Piano Regolatore Generale del Comune di San Giustino, gli immobili
oggetto di esecuzione hanno la seguente destinazione urbanistica:

o (Parte strutturale) Zona territoriale omogenea A (Centro Storico);

» {Parte operativa) Area comune coR1 {co conservazione, R1 Citta storica).
Da quanto anzidetto si desume che il bagno realizzato (non autorizzato) non
& sanabile, poiché ricade secondo il P.R.G. nella zona A del cantro storico

soggetta a conservazione., Quindi, in tale zona A non & possibile realizzare

nuove superfici coperte, nuova cubatura e inoltre il bagno realizzato _non

rispetta nemmeno le distanze dal confini.

Pertanto I bagno realizzato (non autorizzato) non essendc sanabile,
dovra essere demolito.

Inoltre dovranno essere ripristinate anche le murature esterne (prospicient
alla corte) mediante intonaco e tinteggio.

- Ripristine di quanto autorizzato

Per quanto concerne la porta (non autorizzata) di accesso al bagno, lo
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ESECUZIORE IMMOBILIARE

scrivente fa presente che deve essere ripristinata la finestra, cosi come

autorizzata dal Comune di San Giustine.
PIANO PRIMO - Veranda solare

- Ripristine di guanto autorizzato

Per quanto concerne la parte centrale della_parete esterna della veranda

solare realizzata in cartongesso, lo scrivente fa presente che deve essere
ripristinata la porta-finestra realizzata con Infisso in PVC dotato di
vetrocamera, cosl come autorizzata dat Comune di San Giustino.

I costi di demolizione del bagno, del ripristino delle murature esterne con intonaco

e Hntegaio e del ripristino delfa finestra, nonché i costt del ripristino della porta-

finestra della veranda sclare vanno posti a totale carico dell’aggiudicatario.
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ESECUTIONE tRUMOBILIAR

7.1.2 (Unita Negoziale N. 1 - Immaobile n. 2 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino -
Foglic 70, Particella 8, Sub. 4, Categoria A/5, Classe 2, Consistenza 2,5 vani, Superficie
Catastzle 48 m?, Rendita Catastale Furo 69,72).

PIANO SECONDO - Adibito a civile abitazione,

1 locali interni del Piano Secondo sono adibiti ad abitazione.

Il Piano Secondo & composto da: saggioro-pranzo, camera, bagno e terrazzo.

Al Plano Secondo si accede dalla scala interna Condominiale, con ingresso
principale posto in Via della Croce n. 9.

I ocali interni del Plano Secondo si trovano in uno stato di manutenzione e
conservazione discreta.

Le pareti del locall sono in muratura e le stesse sono intonacate e tinteggiate.

I soffitti dei locali sono costituiti da travi in legno e da tavolato.

I pavimenti interni dei locali sano in piastrefle di ceramica, con battiscopa In legno.
Il bagno presenta pavimenti e rivestimenti delle pareti in ceramica e sanitari in
ceramica costituitl da lavabo (poggiato su mobile In legne), vaso, bidet e box
doccia in vetro trasparente, posto ad angolo. Le rubinetterie sono cromate e
munite di miscelatore menocomando.

Gli infiss! delle porte interne sono in legno masselio,

Gli infissi delle finestre e portesfinestre sono in PVC e gli stessi sono dotate di i
vetrocamera. Inoitre, le finestre e le porte-finestre sono munite di persiane in
alluminio.

Le soglie delle finestre e delle porte-finestre sono in marmo.

I locali del Piano Secondo sono prowvisti di impianto elettrico sottotraccia, di
impianto idrico-sanitario, di implanto di riscaldamento autonomo (costituito da una

caldaia murale alimentata a metano munita di copri caldala in famiera zincata,

Ssudio di fugegneria  Architettera — Dait, Ing, Anfonia Insolera — Via S. Bertolomeo 60 —£6135 — Panle S, Giovannt — Peragia — Tel. 075394069 — Cell. 3356314647
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ESECHE{OHE IMMOBHIARE

pasta all'esterno nel terrazzo) con radiatori In alluminio, termo-arredo e termostato
ambiente per caldala, di impianto citofonico e TV,

1t pavimento esterno del terrazzo & in ceramica, compreso Il battiscopa.

La ringhiera de} terrazzo & in ferro verniciato.

Laltezza interna dei locali del Piano Secondo (Sottotetto} e variabile da circa m
2,00 (intradosso di gronda) a circa m 2,80-3,00 (intradosso di colmo}.

Nel seguito & riportata la supetficie convenzionale dellimmobile, calcolata con i
criteri stabili dalla Norma UNI EN 15733/2011, a seguito della abrogazione della

Norma UNI 10750-2005.

CALCOLO SUPERFICTI OMOGENEIZZATE
FOGLIO 70 - PARTICELLA 8§ —sub 4
PIANO . EOCALE SUPERFICIE COEFFECIENT SUPERFICI
{mg) E OMOGENEIZZATE
(%) {g)
Secondo

Abitazione 73,61 30% 58,89

Terrazzo comupicante 8,70 30% 2,61

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 61,50

La superficle commerdiale si approssima a mq 62,00.

La superficie utile abitabile & di circa mg 52,00.

7.1.3 (Unitd Negoziale N. 1 - Immobile n. 3 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino -
Foglio 70, Particella 8, Sub. 8, Categoria C/6, Classe 2, Consistenza "12 m?, Superficie
Catastale 20 m?, Rendita Catastale Euro 29,13).

PIANO TERRA - Adibito a fondo e ripostiglio

La porzione di immobile, oggetto di esecuzione, avente forma pressoché

rettangolare & situata al Piang Terra.

Essa & costituita da fondo e ripostiglio,

Il fondo e ripostiglio appartengono sempre alle stesso fabbricato cielo-terra di civile

Studio di Ingegnerio e Ardhileifure — Dett, Ing, Astonio Insolers — Vi S. Bartofomeo 60 — 06135 — Ponte S, Giavanni — Perugia — Tel, 075394065 — Call, 3356314647
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£5ECUTIONE IMMOBILIARE

abitazione descritto in precedenza.

L'accesso al fondo e al ripostiglio pud avvenire sia dal portone esterno posto sulla
via pubblica (Via della Croce), sia dal portone di ingresso principale (posto su Via
della Croce n. 9), per mezzo di una porta interna ublicata a sinistra entrando nel
vano scala Condominiale. Inoltre, al fondo e al ripostiglio si pud accedere anche dai
locali (studio e pranzo-soggiorno) ubicati al Piano Terra (Immobile 1) sempre di
proprieta del Sig. Rossi Marco {esecutato),

I locali interni del Piano Terra si trovano in uno stato di manutenzione e
conservazione discreta.

Si fa presente che il ripostiglio & separato internamente dal fondo per mezzo di un
tramezzo in laterizio. Nel sottoscala & presente anche un piccolo ripostiglio che &
separato dal fondo per mezzo del muro della scala condominiale.

Le pareti dei locali sono intonacate e tinteggiate.

Il soffitto dei locali @ costituito da travi di legno (principali e secondarie) e da
nianelle in cotto.

I pavimenti dei locali sono in piastrelle di ceramica.

Gli infissi esterni delle porte di ingresso ai locali sono in legno massello.

Gli Infissi delle porte interne dei ripostigli sono in legno tamburato.

L'impianto elettrico dei locall & sottotraccia.

Inaltre, il locale fondo & provvisto di impianto idrico e di impianto di riscaldamento
con radiatore in ghisa.

L'altezza dei locali del Piano Terra (fondo e ripostiglio) & di m 2,40 circa.

1l piccolo ripostiglio posto nel sottoscala ha invece altezza variabile.

Nel seguito e riportata la superficie convenzionale dellimmobile, calcolata con |

criteri stabili dalla Norma UNI EN 15733/2011, a seguito della abrogazione della

Studio di Ingegneria e Archilettara — Doll, Ing, Autenio Insolers —Vin 5. Borfolomea 60 — 06135 — Pante S. Giovanni — Perugin —Tel, 075394069 — Cell, 3356314647
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ESECUZICHE IMHOBILIARE l

Norma UNT 10750-2005.

CALCOLO SUPERFICI OMOGENEIZZATE
FOGLIO 70 - PARTICELLA 8~ Sub. 8
PIANO LOCALFE SUPERFICIE COEFFICIENTE SUPERTICI
(ng} (%) OMOGENEIZZAT
E
{ing)
Terra

Fondo ¢ Ripostiglio 20,00 60% 12,00
Ripostiglio softoscaia 3 20% 0,60
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 12,60

La superficie commerciale st approssima a mq 13,00,

CONFORMITA CATASTALE

Dall'accertamento eseguito, questo CTU evidenzia che gli immobili, oggetto di
esecuzione, hanno subito in generale alcuni mutament! (sagoma, consistenza,
planimetrie, destinazione, etc.).

Pertanto, il sottoscritto CTU fa presente che si dovranno eseguire gli aggiornamenti
catastali (presso I'Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Perugia — Ufficio
Provinciale - Territorio — Servizi Catastali) sia per il Catasto Terreni {tipo mappale}

mediante la procedura PREGEQ, sia per il Catasto Edilizio Urbano tramite la

procedura DOCFA, cid al fine di avere una perfetta rispondenza/conformita tra
quanto autorizzato dal Comune di San Glustino, quanto effettivamente eseguito
{che deve essere corrispondente allo stato effettivo dei luoghi) e il Catasto.

I costi degli aggiornamenti catastali wvanno posti a totale carico

dellagaiudicatario.

Studio di Ingegnerio e Archiletlura — Dott. Ing. Anfonio Insolers — ¥io 5. Bariolomeo 60— 06135— Ponte . Giovenni — Persgln ~Tel. 075304069 — Cell, 3356314647
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ESECUZIONE {IAAOBILIARE

Il criterio di stima adottato per | beni immobili, oggetto di pignoramento, & quello

det valore di mercato definito alla data della valutazione.

Per ricercare il pill probabile valore di mercato da attribuire agli immobili & stato
utilizzato il metodo di stima sintetico-comparativo facendo riferimento a valor! certi
e a prezzi di mercato praticati nel Comune di S. Giustino (PG) in recenti
compravendite di immobili aventi caratteristiche sim#ii a quelli oggetio di
valutazione.

A tal proposito & stata eseguita un'accurata indagine di mercato, presso agenzie
immobiliari e operatori del settore immobiliare, per trovare le necessarfe
informazioni circa I'andamento del mercato immobiliare nella zona interessata per
la vendita di immobili simili per posizione, consistenza, destinazione d'uso, stato d
manutenzione e conservazione, caratteristiche costruttive, qualita dei materiali,
etc., rispetto a quello oggetto dell'attuale valutazione.

Inoltre, sempre ai fini dell'andamento del mercato immobiliare, lo scrivente ha
consultato sia il listino del Prezzi degli immobili della Borsa Immabiliare deli'Umbria
(111 trimestre 2018), pubbiicato dalla Camera di Commercio Industria Artigianato e
Agricoltura di Perugia, sia i valori di mercato della Banca dati delle Quotazioni
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (0.M.1.} dell'Agenzia del Territorio di
Perugia (I° semestre 2018), sia infine alcune agenzie immoebiliari di San Giustino,

1 valori cosi reperiti sono stati adeguati alla realtd oggetto di stima apportando le

dovute agaiunte efo detrazioni per tenere conto delle caratteristiche estrinseche

(ubicazione, accessibilita, servizi, etc.) e intrinseche (esposizione, destinazione

Stodio di 'gegneria & Architettura — Dott. lng. Adtenie Insoler — Yia . Bortolomao 60 — 06135 — Ponte S. Glovanni — Perugia — Tel, 075394060 — Cell. 3356314447
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ESECUTIONE [HROBILIARE ‘

d'uso, tipalogia edilizia, tipologia costruttiva, dimensioni, stato di manutenzione,
epoca di costruziéne, dotazioni interne ed esterne, etc.) possedute dagli immobili e
per portare quindi i beni oggetto di stima nelle condizioni reali ed effettive in cui gh
stesst si trovano allo stato attuale.

Come parametro tecnico-estimativo di riferimento, per gli immobili si & ritenuto

opportuno adottare per [ fabbricali la supetficie commerciale espressa in metro

quadrg (mq). Tale modo di operare si ritiene il pit adatto allo scopo e al quesito
formulato perché consente di esprimere un giudizio di stima in conformita a
riferimenti effettivamente oggettivi.

In base alla conoscenza dei valori di mercato pilt espressivi, assunti per il

confronto, & stato definito il valore medio ordinario unitario per i fabbricati (€/maq).

Stadin dj Ingegneria e Architettura — Doll. Ing. Antonlo Insolera — Via 5. Boriclomeo 65— 06135 — Ponle 5. Glovanni — Perugiu — Tel. 675354069 — Cell, 3356314447
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ESECUZIGHE (HMOBIIARE

Nel seguito vengono eseguite le valutazioni analitiche degli immobili costituenti il

lotto unico.

9.1. LOTTO UNICO

9.1.1 (Unitad Negoziale N. 1 - Immebile n. 1 - Catasto Fabbricati - Comune di San Giustine -
Foglio 70, Particella 8, Sub. 1, Categoria A/4, Classe 2, Consistenza 4,5 vani, Superficie
Catastale 87 m?, Rendita Catastale Euro 244,03).

(Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 421, graffata)

PIANO TERRA E PRIMO - Adibito a civile abitazione con Corte di

pertinenza esclusiva.
Nella valutazione dellimmobile si & tenuto conto anche dei fattori positivi efo
negativi che posseno incidere sul valore del bene, come riportato in seguito.
Tra | fattori positivi si elencano:
- Ubicazione del fabbricato nel centro storico defla Frazione Seici-Lama;
- Sufficiente disponibilita di spazi esterni per il parcheggio;
- Destinazione d’uso di abitazione;
- Discreta e funzionale distribuzione planimetrica interna;
- Stato di manutenzione e conservazione discreto;
- Finiture discrete;
- Dotazicne di impianti completi ai piani terra e primo;
- Disponibilita della corte di pertinenza al piano terra e del terrazzo e della serra
solare al piano primo;
- Presenza di titoli autorizzativi alla costruzione;
- Presenza di opere di urbanizzazione primaria e secondaria e strade pubbliche;

- Presenza di servizi {negozi, bar, farmacie, posta, banche, mercato, scuole,

Studio di Ingegneriv e Architetfura — Dott. ing. Antonio Insolers —Via S. Burtolomen 66 — 06135 — Pante 8. Giovann! — Pesugin — Tel. 075394069 — Cell. 3356314647
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ESECUZIDHE IMIORHIARE

etc.);
Tra i fattori negativi si elencano:

- Dimensione dellimmobile considerevole (Piano Terra e Primo);

. Bagno (non_autorizzato) al Piano Terra che dovra essere demolito, con
ripristino delle due murature esterne e della finestra;

Maggiore difficolta di vendita per le quote indivise;

- Veranda solare difforme nella parte centrale costituita d'a una parete esterna
in cartongesso invece che da una porta-finestra realizzata di infisso in PVC
dotato di vetrocamera, cosi come autorizzata dal Comune di San Giustino;

- Aggiornamento catastale dell’Immobile, compreso mappale e accatastamento.
Dall’analisi dei dati di mercato, per le abitazioni di questa tipologla (immobile
Hstrutturato e consolidato) poste nella Frazione di Selci-Lama, nel Comune di San
Giusting, in uno stato conservativo discreto, si ha un valore unitario di mercato
compreso tra 800,00 (€/mq) e 1.100,00 (€/mq), considerando anche la corte di
pertinenza esclusiva.

Tenendo conto delle caratteristiche estrinseche e intrinseche, & dei fattori positivi e
negativi sopradetti, e prendendo in considerazione anche il periodo di forte
recessione in cul versa ancara oggi il Mercato Immobiliare, si ritiene opportuno
assegnare un valore unitario di mercato medio paria 1.000,00 (€/mq).

Il pii probabile valore di mercato dell'unitd immobiiiare in oggetto sara
determinato moltiplicando la superficie commerciale espressa in {mq) per il valore
unitario espresso in (€/mq):

Totale 152,00 (mq) x 1.000,00 (€/mq) = € 152.000,00

Studio di Ingegnerit ¢ Architetiure — Dot. Ing. Antonio Insolers — Via 5, Bortolemen 80 — 06135 — Ponle 5. Giovarai — Perugia - Tel, 075394069 - Cell, 3356314647
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ESECUZIONE tMHOBTLIARE

9.1.2 (Unitd Negoziale N. 1 - Immobile n. 2 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino -
Foglio 70, Particella 8, Sub. 4, Categoria A/5, Classe 2, Consistenza 2,5 vani, Superficie
Catastale 48 m’, Rendita Catastale Fure 69,72).

PIANO SECONDO - Adibito a civile abitazione.

Nella valutazione dellimmobile si & tenuto conto anche dei fattori positivi efo
negativi che possono incidere sul valore del bene, come riportato in seguito.
Tra i fattori positivi si elencano:
-~ Ubicazione del fabbricato nel centro storico della Frazione Selci-Lama;
- Sufficiente disponibilita di spazi esterni per it parcheggio;
- Destinazione d’'uso di abitazione;
- Discreta e funzionale distribuzione planimetrica interna;
- Stato di manutenzione e conservazione discreto,;
- Finiture discrete;
- Dotazione di impianti completi ai piani terra e primo;
- Disponibilita della corte di pertinenza al piano terra e del terrazzo e della serra
solare al piano primo;
- Presenza di titoli autorizzativi aila costruzione;
- Presenza di opere di urbanizzazione primaria e secondaria e strade pubbliche;
- Presenza di servizi (negozi, bar, farmacia, posta, banche, mercato, scuole,
etc.);
- Dimensione dell'immaobile contenute;
Tra i fattori negativi si elencano:
- Maggiore difficoltd di vendita per le quote indivise;
- Agglornamento catastale dell'Tmmobile,
Dall'analisi def dati di mercato, per le abitazioni di questa tipologia (Mansarda

ristrutturata e consolidata) site nella Frazione di Seld-Lama, nel Comune di San

Stvdio di Ingegneria & Architeltura - Dotl. ing, Antonio Insclers —Via S. Bostalomeo 60 — 86135 — Ponte 5. Giovanal - Perugia — Tel. 675394049 — Cell. 3356314647

o
8
z
8
O

@
™
@
w
=

©
o
i3]
2
P
w0y
fial
=
o
o™
<

(5]
(o]
o)
&
e
ay
7=}
E
B

]
[4]
o3
<
3]
V]
Z
<
o
]
&)
i}
o
<
i)
=
4
<

©
o

Q

o

w

@

&
L
Q
z
O
=
z
<
L
i
o
oy
=4

3]
fa)
8

o
&
i




ESECUZIONE IMMABILIARE

Giusting, in uno stato conservativo discrete, si ha un valore unitarto di mercato
compreso tra 800,00 (€/mq) e 1.100,00 (€/mq).
Tenendo conto delle caratteristiche estrinseche e intrinseche, e dei fattori positivi €
negativi sopradetti, e prendendo In considerazione anche il periodo di forte
recessione In cul versa ancora oggl il Mercato Immabiliare, si ritiene opportuno
assegnare un valore unitarlo di mercato medio pari a circa 1.000,00 (€/mq).
Il pil probabiie valore di mercato dellunitd immobiliare in oggetto sara
determinato moltiplicando la superficie commerciale espressa in (mq) per il valore
unitario espresso in (€/mq):

Totale 62,00 {mqg} x 1.000,00 (€/mg) =€  62.000,00
9.1.3 (Unita Negoziale N. 1 - Immobile n. 3 {Catasto Fabbricatt - Comune di San Glustino -

Foglio 70, Particella 8, Sub. 8, Categoria /6, Classe 2, Consistenza 12 m?, Superficie
Catastale 20 m?, Rendita Catastale Euro 29,13).

PIANO TERRA - Adibito a fondo e ripostiglio
MNella valutazione dellimmobile si & tenuto conie anche dei fattori positivi g/o
negativi che posseno incidere sul valore del bene, come riportato in seguito.
Tra i fattori positivi si elencano:
- Ubicazione del fabbricato nel ceniro storico della Frazione Selci-Lama;
- Sufficiente disponibllitd di spazl esterni per il parcheggio;
- Destinazione d'uso di abitazione;
- Discreta e funzionale distribuzione planimetrica interna;
- Stato di manutenzione e conservazione discreto;
- Finiture discrete;
- Dotazione di impianti completi ai piani terra e primo;
- Disponibilita della corte di pertinenza al piano terra e del terrazzo e della serra

solare al piano primo;

Studic di lngegneria ¢ Architettuza — Dott. Ing. Antonio fnselera — Viu S. Bariolomes &0 -~ 06135 — Ponte S. Giovanni — Perugio — Tek. 075394069 — Celi, 3336314647
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ESECUZIONE INMOBIIARE.

- Presenza di titoli autorizzativi alla costruzione;

- Presenza di opere di urhanizzazione primaria e secondaria e strade pubbliche;

- Presenza di servizi {(negozi, bar, farmacia, posta, banche, mercato, scuole,

etc.);

- Dimensione dellimmobile contenute;
Tra | fattori negativi si elencano:

- Maggiore difficolta di vendita per le quote indivise;

- Aggiornamento catastale deil'Immobile.
Dall'analisi dei dati di mercato, per le abitazioni di questa tipologia {immobile
ristrutturato e consolidato) poste nella Frazione di Selci-Larna, nel Comune di San
Giustino, in una stato conservativo discreto, si ha un valore unitario di mercato
comprese tra 400,00 (€/mg) e 600,00 (€/mq).
Tenendo conto delle caratteristiche estrinseche e intrinseche, e dei fattori positivi e
negativi sopradetti, e prendendo in considerazione anche il periodo di forte
recessione in cul versa ancora oggi il Mercato Immobiliare, si ritiene opportuno
assegnare un valore unitarie di mercato medio pari a circa 500,00 (€/my).
I pit probabile valore di mercato dell'unita immobiliare in oggetto sara
determinato mottiplicando la superficie commerciale espressa in (mq) per il valore
unitario espresso in (€/mq):

Totale 13,00 (mq) x 500,00 (€/mq) = € 6.500,00

Pertanto, il piti probabile valore di mercato delle unitd immobiliari &
complessivamente di:

€ (152.000,00+62.000,004-6.500,00) = € 220.500,00

Studio di Ingegnerin e Achitetturs — Dolt. ig. Antoaio Insolera — Yia S. Barlolomeo 60 — 06335 — Ponte 5. Giovanni — Perugin — Tel, 075394069 — Cell, 3356314647
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ESECUZIOHE IMI0B1E IARE

A tale valore complessivo di mercato devono essere detratti
i costi da porre a totale carico dell’agaiudicatario per:
- Spese demolizicne del bagno (non auterizzato) e ripristino
della muratura esterna e della finestra autorizzata £ 2.500,00
- Spese per demolizione della parte centrale della parete
esterna della veranda sotare {nhon autorizzata) costituita
da cartongesso e ripristine con infisso In PYC dotato
di vetrocamera, come le altre due parti adiacenti € 2.500,00

- Spese tecniche per 'aggiornamento catastale

degli immobili e del mappale € 2.500,00
Resta il totale € 213.000,00

Oggetto di pignoramento sono i diriiti in capo &l SEEEE——=  in ragione di

1./3 di piena proprieta:

= - Valore della quota indivisa di 1/3:
(213.000,00 x 1/3) = € 71.000,00

IMPORTO TOTALE DEL LOTTO UNICO € 71.000,00
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ESECUZIONE [MMOBILIARI

PARTE 107

In merito a quanto esposte analificamente in precedenza, nel seguito viene

indicato il valore di stima, da inserire nel bando di vendita, concernente i diritti in

quota gravanti sui beni immobili pignorati.

diritti del LOTTO UNICO

Diritto di piena proprietd per fa quota indivisa di 1/3 in capo al —E===—

Euro 71.000,00 (settantunonﬁila/()()).

****‘********
Tanto doveva riferire questo C.T.U. a evasione del mandato ricevuto dalia
S.V.Il.ma.
Si rimane a disposizicne per eventuali chiarimenti, defucidazioni, osservazioni e/o
accertamenti tecnici che it Giudice dell’Esecuzione efo le parti chiamate in giudizio
ritenessero opportuni,

Perugia, li, 14 gennaio 2019

L'ESPERTO
Dott. Ing. Antonio Insolera

Studio di Ingegneria e Architetiyia — Dotf. Ing. Anlenio Insolerc - Via S. Barlolomeo 40— 06135 — Ponte S, Giovanni — Perugia - Tel. 075394069 — (elf, 3356314647
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ESECUHOHE IAMORILIARE

ALLEGATI

- Allegato 1 — Documentazione catastate - Visure Storiche Catastali per soggetti
e per immobili, Planimetrie Catastali, Estratto di Mappa (VAX);

- Allegato 2 — Comunicazione del CTU a LV.G.;

- Allegato 3 - Comunicazione inizio operazioni peritali;

- Allegato 4 — Comunicazione da LV.G. al CTU;

- Allegato 5 - Comunicazione del CTU a LV.G. e Avv. Cutini per conferma inizio
operazieni peritali;

. Allegato 6 — Licenze edilizie ~ Permessi a costruire — DIA;

- Allegato 7 — Verbale di sopralluogo e inizio operazioni peritali;

- Allegato 8 — Ispezioni ipotecarie;

- Allegato 9 — Aggiornamento iscrizioni e trascrizioni;

. Allegato 10 — Esistenza contratii di locazione efo comodato;

- Allegato 11 - Comunicazione def CTU a LV.G,;

- Allegato 12 - Documentazione fotografica.
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TRIBUNALE DI PERUGIA
IXX SEZIONE CIVILE

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

GIUDICE DELL'ESECUZIONE
Dott.ssa ELENA STRAMACCIONI

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. N. 143/2017
Promossa da
- BANCA DI ANGHIARI E STIA CREDITO COOPERATIVO S.C.
Esecutante
Avv. Letizia CUTINI

Contro

CHIARIMENTI DEL PERITO

i Relazione — Separazione dei beni pignorati — Formazione dei lotti —

beni — Regolarizzazioni catastali e oneri a carico

judicatario

UDIENZA DI RINVIO 18 Ottobre 2022
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()
(=23
[+
]
2
oy
[+
o
[+13
-

@D
w
e
for]
[T}
©
2
£
sl
w
<+
pit
=

2]
D
i)
kot
<
3]
o
i
£
£
iy
o
o
<
S
o
z
<
2
w
O
L
0,
<
faa)
e}
&
g
i
(]
o
W
0
&
i
w
e
Z
o
E
z
=4
an)
1
0
w)
=
ol
fat
£
53
E
=




ESECHZIGHE IMMOSILIARE i

PREMESSA

H.mo Sig. Giudice delle Esecuzioni

Dott.ssa Elena Stramaccioni

Nefla esecuzions immobiliare N. 143/2017 R.G.E.Imm., con provvedimento det 21-
06-2022, la S.V.Il.ma disponava che il sottoscritto perito avrebbe dovuto dare i
necessari chiarimenti in relazione a quanto rappresentate dal Delegato, Avv. Elena
Babucdi, nelle istanze del 22-12-2020 e del 24-08-2021.

In particolare, nel Verbale dell’udienza del 21-06-2022, a pag 2, la 5.V. formulava
al scttoscritto perito, it seguente guesito:

“Il Giudice

Ritenuti rilevanti i rilievi esposti dal Delegato nelle predette istanze, soprattutto ai fini di
rendere edotti | potenziali acquirenti dello stato di fatto degli immobili da vendere (Totti 2 e
3), dispone che il Perito proceda a dare i necessari chiarimenti in relazione a gquanio
rappresentato nelle istanze del delegato, in particolare anche chiarendo quali siano gfi
oneri che Daggiudicatario dovrd affroniare per la regolarizzazioni delle difformild
catastali per ciascun lotio, chiarendo se | due fotti possano o meno essere posti in vendila
separatamente, procedendo pertanto a riaggiornare il valore di stima, nonché a chiarire
nell ‘aggiornamento di stima in quali termini 'immobile di cui al lotto 3 é comunicente con
il lotto 1 {oggelto di separazione in natura),

Dispone che il Perito depositi I’aggiornamento richiesto entro il 18.9.2022 e rinvia
pertanto le parti all ‘udienza del 18.10.2022 ore 10:30, anche ai fini di cul agli ultimi due

¥

commi dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c.’

Studio di Ingegreria e Arthitatura -- Dot Ing, Antonio fnsoleru — Vie S. Bartelomeo 50 — 08135 — Ponto $. Giovenni — Perugia — Tel. 075394069 — Cell. 3356314647
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SECUZIONENROBIMRE . RGERIMBANT

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
Forma oggetto della presente C.T.U., come disposto dalla S.V. Ill.ma nei precisi
termini del quesito formulato, I'individuazione, la descrizione, la divisione in lotti, la
valutazione dei beni immobili, la regolarizzazione delle difformita catastali,
relativamente all’Atto di Estensione del Pignoramento Immobiliare, a firma dell’Avv,
Leﬁzia Cutini, a favore della BANCA DI ANGHIARI E STIA CREDITO COOPERATIVO
—5.C., con cui sono stati sottoposti a procedura esecutiva, nel Comune di San

Giustino (PG), i diritti in capo allesecutato =ty , sulle unita immobiliari

(come indicate nell'atto di estensione del pignoramento in atti).
Per una maggicre chiarezza espositiva, la presente consulenza tecnica si articola

nelle seguenti parti:

PARTE 1" OPERAZIONI PERITALI
PARTE 2% INDIVIDUAZIONE DEI BENI IMMOBILI

PARTE 3% TITOLO DI PROPRIETA

PARTE 4°: FORMALITA, VINCOLI O ONERI GRAVANTI SUI BENI

PARTE 5% INDAGINI URBANISTICHE

PARTE &% FORMAZIONE DEI LOTTI

PARTE 7% DESCRIZIONE ANALITICA DEGLI IMMOBILI COSTITUENTI I LOTTI
PARTE 8% CRITERI E METODI DI STIMA

PARTE 9% VALUTAZIONE

BARTE 10% RIEPILOGO

Studio di Ingegneria e Architettura — Detl. Ing. Antonto Insolera — Via S. Barlolomeo 60— 06135 - Ponte S, Giovanni — Perugha — Tel. 675394067 — Cell. 3356314647
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ISECUONE DHOBILMRE | §

[PARTE -1

OPERAZIONI PERITALL
Acquisizione della documentazione in atti
Per rispondere al quesito formulato dalla S.V., il sottoscritto CTU fa presente che

accedeva al sistema telematico www.pstaiustizia.it e acquisiva la documentazione

in atti riguardante:

- le due Istanze del Delegato del 22-12-2020 e del 24-08-2021;

- il Decreto di trasferimento immobili del 29-06-2020, a firma del GE Dott
Franco Colonna;

- Tatto di estensione del pignoramento immobiliare a firma dell’Avv, Letizia
Cutini;

- le due note di trascrizione R.G.N, 20312/13784 e R.G.N. 20313/13785;

- Jaggiornamento della Certificazione Notarile Sostitutiva del Certificato Ipo-
Catastale (ai sensi delta Legge n. 302/1998), redatta dal Dr, Massimiliano Citti,

Notaio in San Giusting, in data 06-10-2020.

dok ek ckek Rk ke
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arTE =

Dall’esame dell’atto di estensione del pignoramento immobiliare, redatto dall’Avv.

Letizia Cutini, risulta che a favore della BANCA DI ANGHIARI E STIA CREDITO
COOPERATIVO — S. C. sono stati sottoposti a procedura esecutiva i diritti in capo

all'esecutato g = sugli immobili N. 2 e N. 3, che di seguito si descrivano,

Identificazione Catastale dei beni immobili
I beni immobiti oggetto di esecuzione e di valutazione risultano catastalmenie

censiti nel Comune di San Giustino (PG), come di seguite specificato:

Immobile n. 2

Foglio 70, Particella 8, Sub. 4, Categorla A/5, Classe 2, Consistenza 2,5 vani,
Superficie catastale 48 m?, Rendita Catastale Euro 69,72 - Via della Croce n. 5 -
Piano 2.

Immobile n, 3

Foglio 70, Particella 8, Sub. 8, Categoria C/6, Classe 2, Consistenza 12 m?,
Superficie Catastale 20 m? Rendita Catastale Euro 29,13 - Via della Croce n. 5-
Plano T.

Dail'analisi della documentazione presente in atti, per gli immobili n. 2 e N. 3
emerge piena corrispondenza tra i dati catastali e quelli riportati nell'atto di
estensione del pighoramento e nella Certificazione Notarile Sostitutiva del
Certificato Ipo-Catastale (ai sensi della Legge n. 302/1998), redatta dal Dr,
Massimitiano Citli, Notaio in San Giusting, in data 06-10-2020.

Descriziane sintetica degli immohili

Gli immobili oggetto di esecuzione, come descritti nel seguito, si trovano ubicati nel

Stutlic di ingegneria e Architetiusa — Dol Ing. Aatosio tasolera — Via S. Barfolomeo 60 - 6135 — Ponte S. Giovanni — Pesugia — Tel, 075394069 — Cell. 3356314647
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ESCCUTIONE HOBRIARE £+ RGE W 33/2017

Comune di San Giustino (PG), Frazione di Selci-Lama, Via della Croce N. 9 (e NO

Via della Croce . 3, come peraliro accertato dallo serivente nel soprafluogo del 10-10-

2018, insieme ai = &=, Custode Immobiliare dell Istituio Vendite Giudiziarie
di Perugia).

Generalita

Le porzioni immobiliari N. 2 e N. 3, oggetto di esecuzione, sono situate nel centro
storico della Frazione di Selci-Lama, Via della Croce n. 9, Comune di San Giustino.
Gli immohbili, oggetto di estensione del pignoramento, fanng parte di un fabbricato
in Condominio di civile abitazione, di maggiore consistenza, costituito dai Piani
Terra, Primo e Secondo.

Gli immobili compEessivamente sono stati ristrutturati e consolidatl drea diect anni
addietro e il loro stato di conservazione e manutenzione attualmente & discreto.

Nel sequito si descrivono brevemente g immobili N, 2 e N. 3, oggetto di
esecuzione.

Immobile n. 2 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 8, Sub. 4,
Categoria A/5).

I locali dell'Immobile n. 2, posti al Piano Seconde (sottotetto), adibiti ad abitazione,
sono costituit da: soggiorno-pranzo, camera, bagno e terrazzo.

Al Piano Secondo si accede dall'ingresso principale (posto su Via della Croce n. 9),
per mezzo di una porta interna ubicata a sinistra nel pianerottolo del vano scala
Condominiale.

Coerenze

Limmobile confina con il vano scala Condominiale e con ¢
sporge sulfa via pubblica (Via della Croce) e sulla corte di pertinenza esclusiva,

salvo se altri.

Sjudio d Ingegneric a Ardhitettara — Datt, Ing. Antorde Insofera — Via S. Bortelomeo 60— 06135~ Ponte S. Glovanni —Peragio —Tel, 075394069 — Cell. 3356314647
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ESECCZIONE DANGBILARE 1~ RG.E 43

Immobile n. 3 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Feglic 70, Particela 8, Sub. 8,
Categoria C/6}.
I locali dell'Tmmobile n. 3, posti al Plano Terra, sono adibiti a fondo e ripostiglio.

Al fondo e ripostiglio si_accede sia dal portone sito sulla via pubblica (Via della

Croce), sia dallingresso principale, posto su Via della Croce n. 9, per mezzo di una

porta interna_ubicata a sinistra entrando nel vano scala Condominiale.

Coerenze
Limmobite confina con la via pubblica (Via della Croce), con il vano scala

Condominiale, con s ', salvo se altri.

CHIARIMENTT SOMMARI DEL CTU SULL IMMOBILE N, 3

Tl sottoscritto CTU rileva che la_porta_interna, ubicata a sinistra entrando nel vano scala

Condominiale, attualmente consente I'ingresso sia all’lmmobile n. 3 (locali del Piano

Terra adibiti a fondo e ripostiglio, oggetto di pignoramento), che all’[nmobile n. 1 (focali

del Piano Terra adibiti a studio e pranzo-soggiorno, oggetto di separazione naturale).

Si evidenzia che allo stato ativale PPlmumebile n. 3 (oggetto di pignoramento) ¢ ancora
connesso ¢ comunicante con I’'Immobile n. 1 (oggetto di separazione naturale).

Quindi, per rendere indipendente 'Immeobile n, 3, dall’Immobile n. I, & necessario

gseguire aleuni interventi di natura tecnica che il sottoseritte CTU descrivera in seguito,

nella PARTE 7°, LOTTO 2.

Studio ¢f Ingegneria & Architelture — Dolf. Ing. Antonio Insofers — Yia S. Bariolomen 60 — 06135 - Ponte 5. Glovann — Perugio — Tel. 075394069 — Cell. 3356314647
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ESECUZIOHE TMAORALIARE

IPrPARTE =7

Dall'esame della Certificazione Notarile Sostitutiva del Certificato Ipo-Catastale

presente in ath, redatti dal Dr. Massimiliano Citti, per gli immobill N. 2 e N. 3,
risulta in generale gquanto segue, salvo maggiorl dettagli efo approfondimenti
descritti e specificati nella Certificazione Notarile (al sensi dell'a Legge n.
302/1998), redatta dal Dr. Massimiliano Citti, Notaio in San Giustino, in data 06-10-
2020, cui si rimanda.

Immobile n. 2 (Cataste Fabbricati - Comune di San Giustine - Foglio 70, Particeila 8, Sub. 4,
Categoria A/5, Classe 2, Consistenza 2,5 vani, Superficle Catastale 48 m?, Rendita Catastale Euro
69,72).

Immobile n. 3 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 8, Sub. 8,
Categoria C/6, Classe 2, Consistenza 12 n’, Superficie Catastale 20 m?, Rendita Catastale Euro 29,13).

Attuale titolare di diritti

Per gli immobili N. 2 e N. 3 suindicatl, Vattuale intestatario di diritti di proprieta

risulta:

- S, nato a

in virtl di successione legittima del 2&

~ diritti di proprieta 1/1

e de. duto il == (denuncia di Successione n. 210, Vol. 9990,
registrata a Citta di Castello il 22-04-2011 e trascritta a Perugia il 5-7-2011 al n.
11981 particolare), e Decreto di Trasferimento immobili emesso dal Tribunale di

Perugia, in data 29-06-2020, Rep. 543, trascritto a Perugia in data 24-09-2020, al

N, 13785 particolare.

Studic di Ingegnesio & Architetura — Dot Ing. Aatonio Insolera —Yia S, Burtelemea 60 — 06135~ Ponta 5. Glovanni - Perugic —Tel. 075304069 — Cell. 3356314647
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ESECUZIONE IHMOBAIARE

Titolari di diritti nel ventennio

Come descritto/specificato  nel  Certificato  Notarile redatto dal Notaio Dr.

Massimiliano Citti, in data 06-10-2020, i beni in oggetto erano di proprieta del Sig.

ciascuno per la quota di 1/3 (un terzo);
- in forza del Decreto di Trasferimento immohili emesso dal Tribunale di Perugia, in

data 29-06-2020, Rep. 543, trascritto a Perugia in data 24-09-2020, al N, 13785

particolare, | diritti di 2/3 vengono trasferiti In_plena proprieta al =

=es (ATTUALE INTESTATARIO).

Studio di Ingegnaria e Archiletiura — Do, Ing. Antonio inselera — Vi S. Burtolomeo &0 — 06135 — Ponte 5, Giovanni — Pequgla - Tel. 075394069 — Cell. 3356314647
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ESECUZIONE INRCBILIARE

[PARTE <37

Per quanto riportato in attl e per quanto descritto e specificato nella Certificazione

Notarite (al sensi della Legge n. 302/1998), redatta dal Dr. Massimiliano Citti,
Notalo In San Glustino, In data 06-10-2020, per | beni immobili, oggetto di
estensione dell’esecuzione, si evinga:

- che a tutto il 05-ottobre 2020 risultano liberi da iscrizioni ipotecarie, trascrizioni
pregiudizievoli, privilegi di qualsiasi natura, nonché privilegi fiscali e da ogni e
gualsiasi altro onere reale o peso, da censi, canoni, livelli, servitl passive, vincoli di

indivisibilita, diritti di uso civico, ad eccezione delle sequenti formalita iscritte

e trascritte presso I'Agenzia del Territorio di Perugia, gravanti

esclusivamente sui diritti di 1/3 (un terzo) spettanti al ==S=ma==u

Z===p-con le sequenti precisazioni:

- Ipoteca Giudiziale iscritta in data 20 ottobre 2015 al n. 3445 Registro

con sede in === (C.F.

per

Studio di lagegnaria e Architettura — Doft. Ing. Antenio fnselera — Yie . Barfolomeo 60 — 08135 Ponte S. Giovanni — Perugio — Tel, 075394069 — Cell, 3356314647
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ESE(UTIONE INMGBILIARE

virgola quattordict);
- ‘Trascrizione verbale di pignoramento in data 28 marzo 2017 al n. 5586
Registro particolare emesso dall'ufficiale Giudiziario di Perugia in data 16

marzo 2017 Rep. 1503, a favore di Banca_di Anghiari e Stia Credito

Cooperativo S.C., con sede in Anghiari (C.F. 01622460515);
- Trascrizione verbale di pignoramento in data 06 agoste 2020 al n. 11359
particolare emesso dal Tribunale di Perugia in data 09 luglio 2020 Rep. 1900,

a favore di Banca di_Anghiari e Stia Credito Cooperativo S.C., con sede in

Anghiari (C.F. 01622460515), con precisazione che tale formalita & stata

trascritta per diritti di proprieta parl a 2/3 (due terzi).
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ESECHTIONE INROBILARE

In meritc alle indagini urbanistiche-edilizie (licenza edllizla/DIA/Permesso a

costruire, abitabilita/agibilita) riguardanti gli Immobili N. 2 e N. 3, valgono tutte
quelle considerazioni gia riferite dal sottoscritto CTU nella perizia in atti, del 14-01-
2019,

Conformita urbanistica-edilizia

Gli Immobili N. 2 e N. 3, oggetto di estensione del pignoramento, in generale

sono conformi aflo strumento urbanistico-edilizio vigente.

OSSERVAZIONI DEL CTU

1 sottoscritto CTU osserva che le_difformita_edilizie rilevate nel sopralluogo eseguito in

loco in data 10-10-2018, riguardavano selo 'Imnobile n. 1 (che é sitato oggetto di

separazione naturale), come peraliro riporiato nefla Parte 5% e Parte 77 della perizia del

14-01-2019, cui si rimanda per | necessari approfondimenti.

Stedio di ngegneria e Architetiura — Dott. Ing. Anlonio Jnsolery — Vie S, Barfolomeo 68 — 06135 — Ponte S. Glovaunt — Peragio —Tel, 075394669 — Cell. 3356334647
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ESECUZICHE iMRMOBILIARE ";-:'

PARTE &

In esito di un attento studio degli atti di causa e del document! in essi riportati,

tenuto altresi conto di quanto emerso nel corso defle operazioni peritali esequite a
suo tempo con riguardo ai tilievi tecnici e alle verifiche urbanistiche-catastali, con
riferimento ai termini e alle specifiche richieste dal quesito formulato dalla S.V.,
considerata la natura, la posizione, la disposizione e I'uso dei beni oggetto della
presente esecuzione, valutata la comoda divisibilita dei beni immobili oggetto di
stima, non rilevando complementarieta tra gli stessi tale da diminuirne I'appetibilita
commerciale, considerata la disposizione e I'uso dei beni, tenuto conto della natura
dei diritti oggetto di esecuzione, lo scrivente ritiene opportuno che la vendita dei
beni immobili possa essere eseguita in N. 2 (DUE) LOTTI distinti, cosi di seguito

descrittl e pid precisamente:

6.1. LOTTO 1

Immobile n. 2 {Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 8, Sub. 4,
Categoria A/5, Classe 2, Consistenza 2,5 vani, Superficie Catastale 48 m?, Rendita Catastale Euro
69,72).

I locali del Piang_Secendo (sottotettc), adibiti ad abitazione, sono costituiti da:

soggiorno-pranzo, camera, bagno e terrazzo.

6.2. LOTTO 2

Immobile n. 3 (Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 8, Sub. 8,
Categoria C/6, Classe 2, Consistenza 12 m?, Superficie Catastale 20 m?, Rendita Catastale Euro 29,13).

I locali del Piano Terra sono adibiti a fondo e ripostiglio.

Studio di fngegneria e Architettura — Dolt, Jag. Antonio Insalera — Via 5. Bortolomeo 60 — 06133 — Ponte S, Giovonni — Perugio - Tel. 075394069 — Cell. 3356334647
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ESELLIIGHE IAHOSILIARE

[PARTE 7

Nel seguitoc sono descritti analiticamente | due Immobili costituenti il LOTTO 1 e |l

LOTTO 2.

[In merlto agh Allegati si rimanda alla Perizia in atti, depositata in data 14-01-

2019: Allsgaton.

LOTTO 1

Immobile n. 2 {Catasto Fabbricatl - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 8, Sub. 4,
Categoria A/5, Classe 2, Consistenza 2,5 vani, Supetficie Catastale 48 m?, Rendita Catastale Eurc
69,72).

Limmobile N. 2 & posto al Piano Secondo ed & adibito a civile abitazione.
L'immobile & composto da; soggiorno-pranzo, camera, bagno e terrazzo.

Al Piano Secondo si accede dalla scala interna Condominlale, con ingresso
principale posto in Via della Croce n. 9.

I locali interni deflimmebile si trovano in uno stato discreto di manutenzione e
conservazione,

Le pareti dei locali sono in muratura e le stesse sono intonacate e tinteggiate.

I soffitti dei locali sono costituiti da travi in legno e da tavolato.

I pavimenti interni def lecali sono in piastreile di ceramica, con battiscopa in legno.
1l bagno presenta pavimenti e rivestimenti delle pareti in ceramica e sanitari in
ceramica costituiti da lavabo (poggiato su mobile in legno), vaso, bidet e box
doccia In vetro trasparente, posto ad angolo. Le rubinetterie sono cromate e

munite di miscelatore monocomando.

Studio di Ingegneria e Architettura - Dott. Ing. Antosio Insolera —Via S, Baitolomao 60— G5135 — Ponle S. Giovanai —Perugin — Tel. 075394069 — Cell. 2356314447
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ESECUTIONE HMDBILIARE

Gli ‘infissi delle porte interne sono in legno massello,

Gli infissi delle finestre e porte-finestre sono In PVC e gli stessi sono dotate di
vetrocamera. Inoltre, le finestre e le porte-finestre sono munite di persiane in
alluminio.

Le soglie delle finestre e delle porte-finestre sono in marmo.

1 locali del Piano Secondo sono prowvisti di impianto elettrico sottotraccia, di
implanto idrico-sanitatio, di impianto di riscaldamento autonomo (costituito da una
caldala murale alimentata a metano munita di copri caldaia in lamiera zincata,
posta all'esterno nel terrazzo) con radiatori in alluminio, termo-arredo e termostato
ambilente per caldaia, di impianto citofonico e TV.

1l pavimento esterno del terrazzo & in ceramica, compreso il battiscopa.

La ringhiera del terrazzo & in ferro verniciato.

L'altezza interna dei locali del Piano Secondo (Sottotetto) & variabile da circa m
2,00 (intradosso di gronda) a circa m 2,80-3,00 (intradosso di colmo).

Nel seguito & riportata la superficie convenzionale dellimmobile, calcolata con i

criteri stabili dalla Norma UNI EN 15733/2011, a seguito della abrogazione della

Norma UNI 10750-2005.

CALCOLO SUPERFICE OMOGENEIZZATE
FOGLIO 70 - PARTICELLA 8 —sub 4
PIANO LOCALE SUPERFICIE COEFFICIENT SUPERFICI
() s OMOGENEIZZATE
(%) (o)
Sccondo

Abitazione 73,61 £0% 58,89

Terrazzo comunicante 870 0% 2,61

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 61,50

La superficie commerciale si approssima a mq 62,00,

La superficie utile abitabile & di circa mq 52,00.

Studic di Ingegneria s Architettura — Doi. fag. Anfonio Insolera - Yi S. Barlolomeo 60— 06135 — Ponte 5. Giovanni - Pereglu — Tel. 75394069 — Cell. 3356314647
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ESECUTIGHE IMKOBILWRE -

CHIARIMENTI DEL CTU - CONFORMITA E AGGIORNAMENTOQ CATASTALE
Dall’accertamento eseguito a suo tempo, questo CTU evidenzia che PImmaobile n. 2,

costituente il LOTTO 1, dovra essere opportunamente aggiornamento nella planimetria

catastale (presso I’Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Perugia — Ufficio :

Provinciale - Territorio — Servizi Catastali) per il Catasto Edilizio Urbano tramite la
procedura DOCFA (documento catastale fabbricati), cid al fine di avere una perfetta
rispondenza/conformita tra quanto autorizzato dal Comune di San Giustine, quanto
effettivamente eseguito (che deve essere corrispondente allo stato effettivo dei luoghi) e il

Catasto,

T costi degli aggiornamenti catastali yanne posti a totale carico dell’aggiudicatario.

Studjo di ingegneria e Ardhiletturc — Dott. Ing. Antenio Inselere - Via S. Bortofomeo 60— 06135 — Ponle S. Giovanni — Perugin — Tel. 075394069 — Ce¥. 3356314647
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ESECUZIONE IMIN0S1EEARE

LOTTO 2

Immobile n. 3 {Catastc Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 8, Sub, 8,
Categoria C/6, Classe 2, Consistenza 12 m?, Superficie Catastale 20 m?, Rendita Catastale Euro 29,13).

Limmobile, di forma pressoché rettangolare, & posto al Plano Terra ed & costituito
da_ fondo e ripostiglio.

L'accesso al‘fondo e al ripostiglio pud avvenire sia dal portone esterno posto sulla
via pubblica (Via della Croce), sia dal portone di ingresso principale (posto su Via
della Croce n. 9), per mezzo di una porta interna ubicata a sinistra entrando nel
vano scala Condominiale,

I locali interni dellimmobile si trovano in uno stato discreto di manutenzione e
conservazione.

Si fa presente che il ripostiglio & separato internamente dal fondo per mezzo di un
tramezzo in laterizio. Nel sottoscala & presente anche un piccolo ripostiglie che &
separato dal fondo per mezzo del muro della scala condominiale.

Le pareti dei locali sono intonacate e tinteggiate.

1| soffitto dei locali & costituito da travi di legno (principali e secondarie) e da
pianelle in-cotto.

I pavimenti dei locall sono in piastrelle di ceramica.

Gli infissi esterni delle porte di ingresso ai locali sono in legno masseilo.

Gli infissi delle porte interne dei ripostigli sono in legno tamburato.

Limpianto elettrico del locali & sottotraccia.

Inoltre, il locale fondo & provvisto di impianto idrico e di impianto di riscaldamento
con radiatore in ghisa.

L'altezza del locali del Piano Terra (fondo e ripostiglio) & di m 2,40 circa.

1l piccolo ripostiglio posto nel sottoscala ha invece altezza variabile,

Nel seguito & riportata la superficie convenzionale dellimmobile, calcolata con |
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ESECUZIDHE IMKGBILIARE

criteri stabili dalla Norma UNI EN 15733/2011, a seguito della abrogazione della

Norma UNI 10750-2005.

CALCOLO SUPERFICI OMOGENEIZZATE

FOGLIO 70 - PARTICELLA 8 — Sub. 8

PIANO LOCALE SUPERFICIE COEFFICIENTE SUPERFICI
(mq) (%) OMOGENEIZZAT
B
(mq)
Terra

Fondo e Ripostiglio 20,00 0% 12,00
Ripoatiglio sottoscala 3 20% 0,60
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 12,60

La superficie commerciale si approssima a mq 13,00,

CHIARIMENTI DEL CTU SULL IMMOBILE N, 3

Il sottoseritio CTU rileva che Ja_porta interna, ubicata a sinistra entrando nel vano scala

Condominiale, attualmente consente Iingresso sia all’lmmobile n. 3 (locali del Piano

Terra adibiti a fondo e ripostiglio, oggetto di pignoramento), che all’Immobile n. 1 (locali

de] Piano Terra adibiti a studio e pranze-soggiorno, oggetto di separazione naturale),

Si evidenzia che allo stato attuale I'Immobile n. 3 (oggetto di pisnsramento) & ancora

connesso & comunicante con I"lmmobile n. | (oggetto di separazione naturale) mediante la
porta che collega il locale ripostiglio dell’Immobile n, 3, con il locale studio dell’linmobile
n. 1.

Inoltre questo CTU evidenzia che anche pli fmpianti interni (elettrico, idrico e di
riscafdamento) posti all’interno dei locali (fondo ¢ ripostiglio} deli’Immaobile n, 3 sono gli
stessi di quelli facente parte dell’Immobile n. 1.

Pertanto, per rendere indipendente e separato ’Immobile n, 3, dall’'Immobile n. 1, &

necessario chiudere il vano porta che attualmente consente 1’accesso diretto tra i due

immobili. La chiusura di tale vano dovrd essere eseguita mediante la costruzione di un

Studio di lngegneria e ArchifeHura — Doti. Ing. Antonio Iesolesa — Via S. Barfolomeo 60 — 08135 —Ponta 5. Giovanni — Perugia — Tel. 075394069 — (e, 3356314647
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ESECUTIOHE IMAORILIARE

murc in laterizio che nella parte interna del locale dell’lmmobile 3 sara intonacato e
tinteggiato.

Anche gli impianti interni (elettrico, idrico e di riscaldamento) dell’lmmobile n. 3
dovranno essere scollegati, separati e resi indipendenti da quelli deli’Immobile n. 1. Inoltre,
gli impianti interni (elettrico e idrico) dovranno essere rifatti nuovi.

Pertanto tutti i costi necessari per rendere indipendente e separato I’Immobile 3 (chiusura
del vano porta e scollegamento, separazionc e rifacimento degli impianti interni),

dal’Immobile 1, vanne posti a totale carico dell’aggiudicatario.

koK ko ok ok ok ok ok Ok ok ok Xk

Nel seguito, per maggiore chiarezza, il sottoscritto CTU riporta la pianta del Piano
Terra, in cui & evidenziato (in magenta) il LOTTO 2 con 'Immobile n. 3 (con |
jocali fonde e ripostiglio) oggette di pignoramento, e it muro di separazione tra
Immebila n. 3 e 'Immobile n. 1.

Inoltre, nella stessa Pianta del Piane Terra, questo CTU ha evidenziato anche
I'Immobile 1 (con i locali studio e pranzo soggiorno) che é stato gia oggetto di

separazione naturale.

Studic di Ingegnerin & Architettua — Doit, Ing. Antonio fnsoleta — Vio 5. Bortclonieo 60 — 06135 — Ponte 5. Giovanni — Perugio - Tel. 075394069 — Cell, 3355314647
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ESECGZIONE IMMODIIARE
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ESECUZIONE SMMNOBILIARE

CHIARIMENTI DEL CTU - CONFORMITA E AGGIORNAMENTO CATASTALE

Dall’accertamento eseguito a suo tempo, questo CTU evidenzia che I’lmmobile n. 3,

costituente il LOTTO 2, dovra essere opportunamente aggiornamento nella planimetria
catastale (presso I’Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Perugia — Ufficio
Provinciale - Territorio — Servizi Catastali) per il Catasto Edilizio Urbano tramite la
procedura DOCFA (documento catastale fabbricati), cid al fine di avere una perfetta
rispondenza/conformitd tra quanto autorizzato dal Comune di San Giustino, quanto
effettivamente eseguito (che deve essere corrispondente allo stato effettivo dei luoghi) e il
Catasto.

1 costi degli aggiornamenti catastali vanne posti a totale earico dell’aggindicatario.

Sludio di fngegnaria e Architatiura — Dot Ing. Antonio Insolora ~Via S. Rartolomeo 60— 06135 — Ponte S, Giovanni - Perugln - Tel. 075394069 — Celf, 3336314647
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ESECUZIOUE WMOBILIARE

Il criterio di stima adottato per i beni immobili, oggetto di pignoramento, & quello

del valare di mercato definito alla data della valutazione.

Per ricercare il pill probabile valore di mercato da attribuire agli immobili & stato

utllizzato il metodo i stima sintetico-comparativo facendo riferimento a valori certi
e a prezzi di mercato praticati nel Comune di S. Giustino (PG) in recenti
compravendite di Immobili aventi caratteristiche simili a quelli oggetto di
valutazione,

A tal proposito e stata eseguita un'accurata indagine di mercato, presso agenzie
immobiliari e operatori del settore immobiliare, per trovare le necessarie
informazioni circa l'andamento del mercato immobiliare nella zona interessata per
la vendita di immabilt simili per posizione, consistenza, destinazione d’uso, stato di
manutenzione e conservazione, caratteristiche costruttive, gualita del materiali,
etc., rispetto a quello oggetto deli'attuale valutazione.

Inoltre, sempre al fini delfandamento del mercato immobiliare, o scrivente ha
consultato sia il listine dei Prezzi degli immobili delfa Borsa Immobitiare dell'Umbria
{I1I trimestre 2018), pubblicato dalla Camera di Commercio Industria Artigianato e
Agricoltura di Perugia, sia i valori di mercato della Banca dati delle Quotazioni
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (0.M.1) dell’Agenzia del Territorio di
Perugia (I° semestre 2018), sia infine alcune agenzie immobiliari di San Giustino.

I valori cosi reperiti sono stati adeguati alla realta oggetto di stima apportando le

dovute aggiunte e/o detrazioni per tenere conto delle caratteristiche estrinseche

(ubicazione, accessibilita, servizi, etc.) e intrinseche (esposizione, destinazione

Stuto 47 Ingegnerio & ArchileHuza — Dotl, Ing. Anfonie Insolers —Via 5. Boitolomeo &0 — 06135 - Ponte 5. Glovanni - Perugia — Tel, 675394069 — Cell. 3356314647
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ESECUZIONE IMMOBILIARE

d'uso, tipologia edilizia, tipologia costruttiva, dimensioni, stato di manutenzione,
epoca di costruzione, dotazioni interne ed esterne, etc.) possedute dagli immobili e
per portare quindi i beni oggetto di stima nelle condizioni reali ed effettive in cui gli
stessi sl trovano allo stato attuale.

Come parametro tecnico-estimativo di riferimento, per gli immobili si & ritenuto
opportuno adottare per i fabbricat! la superficie commerciale espressa in metro
quadro (mq). Tale modo di operare si ritiene il pill adatto allo scopo e al quesito
formulato perché consente di esprimere un giudizio di stima in conformita a
riferimenti effettivamente oggettivi.

In base alla conoscenza dei valori di mercato pill espressivi, assunti per il

confronto, & stato definito il valore medio ordinario unitario per i fabbricati (€/mq).

Studio di Ingegneriv e Acchileftura — Dott. Ing. Antenio Insolera — Vie S, Burtolomeo 60— 06135 - Panta 5. Giovanni — Perugit ~Tel. 075394069 — Cell. 3356314647
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ESECUZIGHE 2AMOBILIARE '.:_;.:.

Nel seguito vengono eseguite le valutazioni analitiche degli immobili costituenti il

LOTTO 1 =il LOTTO 2.

LOTTO 1

{Immobile n. 2 {Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 8, Sub. 4,
Categoria A/, Classe 2, Consistenza 2,5 vani, Superficie Catastale 48 m?, Rendita Catastale Euro
69,72},

PIANO SECONPO - Adibito a civile abitazione.

Nella valutazione dell'immobile si & tenuto conto anche dei fattori positivi e/o
negativi che possono incidere sul valore del bene, come riportato in seguito.
Tra i fattori positivi si elencano:
- Ubicazione dell'immobile nel centro storico della Frazione Selci-l.ama;
- Sufficiente disponibilita di spazi esterni per i parcheggio;
- Destinazione d’usc a civile abitazione;
- Discreta e funzionale distribuzione planimetrica interna;
- Stato di manutenzione e conservazione discreto;
- Finiture discrete;
- Dotazione di impiantt completa;
- Presenza di titoli autorizzativi alla costruzione;
- Presenza di opere di urbanizzazione primaria e secondaria e strade pubbliche;
- Presenza di servizi {negozi, bar, farmacia, posta, banche, mercato, scuole,
etc.);

- Dimensione dellimmobile contenute;
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ESECUZIONE INLOBILARE

Tra | fattori negativi si elencane:

- Spese per ['‘aggiornamento catastale delfImmabile.
Dall‘analisi dei dati di mercato, per le abitazioni di questa tipologia (Mansarda
ristrutturata e consolidata) situate nella Frazione di Selcl-Lama, nel Comune di San
Giustino, in uno stato conservativo discreto, si ha un valore unitario di mercato
compreso tra 800,00 (€/ma) e 1.100,00 (€/mq).
Tenendo conto delle caratteristiche estrinseche e intrinseche, e del fattori positivi e
negativi sopradetti, e prendendo in considerazione anche # periodo di forte
recessione in cui versa ancora oggi il Mercato Immobiliare, si ritiene opportuno
assegnare un valore unitario di mercato medio pari a circa 1.000,00 (€/mq).
Il pils probabile valore di mercato delfunita immobiliare in oggetto sara
determinato moltiplicando la superficie commerciale espressa in {mq) per il valore
unitario espresso in (§/mq}).

Totale 62,00 (ma) x 1.000,00 (€/mq) = € 62.000,00

A tale valore di mercato devono essere detratti i costi

da porre a totale carico dell’'aggiudicatario per:

- Spese tecniche per I'agglornamento catastale delfimmaobile € - 1.000,00

Resta il Totale € 61.000,00

Oggetto di pignoramento sono i diritti in capo al == in ragione di
1/1 di piena proprieta:
- —mmEgm= . - Valore della quota di piena proprieta in ragione di 1/1:
(61.000,00 x 1/1) = € 61.000,00
IMPORTO TOTALE DEL LOTTO 1 € 61.000,00

Stutlio 4i Ingagrerio  Architelture - Dolf. Ing. Antonio Insolera — Vic S, Bortolomeo 68 06335 — Ponle S. Giovanni — Perugin — Tet, 075394069 — (el 3356314447
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ESECUZIONE IRHOBLIARE

LOTTO 2

(Immobile n. 3 {Catasto Fabbricati - Comune di San Giustino - Foglio 70, Particella 8, Sub. 8,
Categoria C/6, Classe 2, Consistenza 12 m?®, Superficie Catastale 20 m?, Rendita Catastale Euro 29,13).

PIANGC TERRA - Adibito a fondo e ripostiglio

Nella valutazione dellimmobile si & tenuto conto anche dei fattori positivi efo
negativi che possono incidere sul valore del bene, come riportato in seguito.

Tra | fattori positivi si elencano:

Ubicazione dell'immobile nel centro storico della Frazione Selci-Lama;

- Sufficiente disponibilitd di spazi esterni per il parcheggio;

- Destinazione a fondo e ripostiglio;

- Funzionale distribuzione planimetrica interna;

- Stato di manutenzione e conservazione discreto;

- Finiture discrete;

- Presenza di titoli autorizzativi alla costruzione;

- Presenza di opere di urbanizzazione primaria e secondaria e strade pubbliche;

- Presenza di servizi (negozi, har, farmacdia, posta, banche, mercato, scuole,
etc.);

- Dimensione dellimmobile abbastanza contenute;

Tra | fattor! negativi si elencano:

- Spese tecniche per pratica edilizia da presentare al Comune di San Giustino,

per rendere indipendente I'Tmmobile n. 3, dall'ITmmobile n. 1 {oggetto di

separazione naturale);

- Spese per costruzione muro da porre nel vano porta per separare 'Immobile
n. 3, dali'Tmmeobite n, 1; |

- Spese tecniche per 'aggiornamento catastale del'Immobile 3;

- Spese per separazione degli impianti internt (elettrico, Idrico, riscaldamento)

del’'immobile n. 3, da quelli dell'Immobile n. 1, e rifacimento dei nuovi
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ESECUTIONE IAMOBILURE 1143720

Mot

impianti interni {elettrico e idrico) del'Immobile n. 3.
Dallanalisi dei dati di mercato, per gll immobili di questa tipologia (immobile
ristrutturato e consolidato) poste nella Frazione di Selci-Lama, net Comune di San
Giustino, in uno stato conservativo discreto, si ha un valore unitario di mercato
compreso tra 400,00 (€/ma) e 600,00 (€/mq).
Tenendo conto delle caratteristiche estrinseche e intrinseche, e dei fattori positivi e
negativi sopradetti, e prendendo In considerazione anche il periodo di forte
recessione In cul versa ancora oggl il Mercato Immobiliare, si ritiene opportuno
assegnare un valore unitario di mercato medio pari a circa 500,00 (€/mgq).
Il pill probabile valore di mercato dell'unita immobiliare in oggetto sara
determinato moltiplicando la superficie commerciale espressa in {mq) per il valore
unitario espresso i (€/mq):
Totale 13,00 (mq) x 500,00 (€/mq) = € 6.500,00

A tale valore di mercato devono essere detratti i costi
da porre a totale carico dell’aggiudicatario per:

- Spese tecniche per pratica edilizia € - 500,00

- Spese per costruzione muro di separazione € - 500,00

- Spese tecniche per l'aggiornamento catastale dell'immobile € - 1.000,00

- Spese per separazione impianti e loro nuovo rifacimento € -1.000,00
Resta il Totale € 3.500,00

Oggetto di pignoramento sono | dirlktl in capo al =225 =~ i ragione di
1/1 di piena proprieta:
- _ e - \falore della quota di piena proprietd in ragione di 1/1:
{3.500,00 x 1/1) = € 3.500,00

IMPORTO TOTALE DEL LOTTO 2 € 3.500,00

Studio di ingegneru & Architeltura - Doff. Ing. Anlonia Insolern — Via S, Bariolomeo 40 - 06135 — Poate S, Giovanni —Perugia - Tel. 075394089 — Cell. 3356314647
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ESECUZIONE (FROBILIARE

PARTE 107

In meritc a quanto esposto analiticamente in precedenza, nel seguitc viene

indicato il valore di stima, da inserire nel bando di vendita, concernente i diritti in

quota gravanti sui beni immeobili pignorati.

4Diritto di piena proprieta per la qub't"éa' 'ihdivisa.'.d.'i 1/1 in capo al Sig.

Euro 61.000,00 (Euro sessantunomila/00).

ore dei diritti del LOTTO 2 (DUE
Diritto di plena proprietd per la quota indivi

ey -

Eur 3.500,00 (Euro tremilacinquecento/00).

ok K K oK K K OER Kk ok ok X
Tanto doveva riferfre questo C.T.U. a evasione del mandato tlcevuto dalla
S V.IL.ma.
Si rimane a disposizione per eventuali chiarimenti, delucidazioni, osservazioni efo
accertamenti tecnici che it Giudice dell’Esecuzione e/o le parti chiamate in giudizio
ritenessero opportuni.
Perugia, i, 18 uglio 2022

L'ESPERTO
Dott. Ing. Antonio Insolera

Studio di Ingegueria e Architettura — Dol. fag. Anlogio nsolera — Vin S. Bartolomeo 60 — 06135 — Ponte 5. Giovanni — Perugin — Fel. 075394089 — Cell. 3356334647
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ESECUZIDKE HAMOBILIARE i

ALLEGATI

In merito agli Allegati il sottoscritto CTU fa riferimento alla Perizia in atti,

depositata in data 14-01-2019:

- Allegato 1 — Documentazione catastale - Visure Storiche Catastali per soggetti
e per immobili, Planimetrie Catastall, Estratto di Mappa (VAX);

- Allegato 12 — Documentazione fotografica.
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