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Silvio Belloni

Geometra

Trbunale di Perugia
Proc. 1. 85 /2021 R.G. Es. L.

Premessa

Con provvedimento del 05.10.2018 ¢ previo ginramento di rito, PliLmo Giudice Dott.ssa Rosa Lavanga ha
nominato guale C.T.U. nel procedimento di cui trattass, il sottoscritto Geom. Silvio Belloni, con studio in
Torgiano, via della Coaperazione n. 13, regolarmente iscritto all’ Albo dei Geometri della Provincia di Perugia
con il n. 4561 ¢ all’Albo dei Consulenti Teenici d’Ufficio del Tribunale Civile di Perugia al n. 3120.

11 Sig. Giudice, in tale sede, affidava al sottoscritio il seguente incarico:

"

1) Provveda l'esperto prima di ogni altra attivitd a controllare la completezza dei documents di cui all'art. 567 co.
2 cp.c., 498 co 2, 599 o 2, segnalando immediatamente (venza attendere, quinds, la scadenza del termine
per il deposito della relazione) al Gindice quelli mancanti o inidones;

2) gualora lesperto abbia versficato che la suddetta documentazione ¢ completa ed idonea, esaminati g anti del
procedimento ed eseguita ogni altra operazione rilenuta necessara, comunichi alle parti a mexzo posta e-mail o
pec, Vinizgo delle aperazion peritali, da intraprendersi entro 10 giorni dall apvensita accettazione dell'incarico;

3) provveda quind:

- allesatta individuazione dei beni oggetio del pignoramento secondo le risultanze dei pubblici registri
immabiliari, comprensiva dei confini, ¢ all'identificazione catastale dell'immobile, distinguendo, in caso di
pin debitori comproprietari o pii esecutats, la natura del diritto a ciascuno spettante ¢ le rispettive quote di
spettanza, evidenziando l'eventuale non corvispondenza delle certificazioni catastali ai dati indicati all atto
di pignoramento ed indicando tutti ghi ulteriori elementi necessari per l'emissione del decreto di trasferimento;

- ad una sommaria elencazione ¢ descrizione sintetica dei bens, mediante indicazione della tipologia di ciascun
immabile, della sua ubicazione (itta, via, numero civico, piano, eventuale numero interno), del contesto in
cui essi i trovano (es. se facenti parte di un condominio o di aliro complesso immobiliare con parti comuni
ecc.) delle caratteristiche e della destinazione della Zona ¢ dei servizi da essa offerts; degli accessi, dei confini
¢ dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degh eventuali millesimi di parti comuni,

identificando ciascun immobile con una lettera dell'alfabeto e gli accessori della medesima lettera con un
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Proc. 1. 8372021 R.G, Ey, yyy,

BHIIETS progressipo;

= avenfficare il titoly d; proprietd ¢ [ SUSSIStenza di evemtualy dipisy; di compropriets (pecificands se 5i traty
i communione legale tra coniugi 0 altro) o di alyr diritli parzial, ovvery indicando chizramente ;) diverso
diritto 0 guota Dignorata, distinguendola Der aascano dei debitor; esecutats;

= ad individuare Ip staty g Possesso del bene, cop Vindicazione, se occHpato dall'esecutaty o dy terzs, del titolp

in base al gualp ¢ occpato, con particolare nferimento all'esistenza di contrasy; registrati in data antecedenge

controversie pendents ¢ alf'eventyale data df rilascip  fissalay si precisa che iy caso di indicazion; noy esaystive
Iu lale punto, sar; disposta integrazione dell Perizia senza ulteriors compenso;
= ad individuare Lesistensa dy Jormalita, vincol; o onen, anche di naturg condominiale, gravanti su) bene
distinguendy tra quells che resteranno a carsz dell'acquirente (@d es. domandp Gindiziali, atti dy asservimento
urbanistici ¢ cessions ds oubatura, convenzioni matrimoniali ¢ Provvediment; di assegnazione della casq
coningale af coninuge, pesi o limitazioni d'uso - oer; realt, obbligazion; Propter rem, servita, yso, abitazione,
vincoli derivati dg COMITALts incidenti sull attitudine edificatoria, vincol; Connessi con i carattere storizy.
artistico) e guelli che saranyp cancellati o regolanzzats dalls Procedura ovvero risulteranno non opponibili
all acquirente (iserigioni, pionoramenti ed altre tmm'.v':{zbm'pfvg:}{d:lzz'wa&; difformita urbanistizg — edilizie,
difformiti catastaly);

= afornire altre informasioni per Lacquirente, concernents:

SHot estrems (data, nolaso, data ¢ numero dy regisirazione e frascriione), e o anche sulla scorty della

eventuale relagione notarije Prodatta dal creditore Drocedente;
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Silvio Belloni

Geometra
Tribimale di Perngia

Proc. n. 85 /2021 R.G. Ex L.

- alla verifica della regolaritd edilizia ¢ urbanistica del bene, nonché dell'esistenza della dichiarazione di

agibilita dello stesso previa acquisizione 0 aggiornamiento del certificato di destinazione urbanistica previsto
dalla vigente normativa. In caso di esistenga di opere abusive, della possibilita di sanatoria ai sensi delle
Legginn.47/85 ¢ 724/ 94 ¢ dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,
n.380 ¢ gl eveniuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull'eventuale pre.rentagjam di istanze &
condonio, indicando il 5088450 istante ¢ la normativa in forza della quale l'istan3a sia stata presentata, lo
stato del procedimento, i costi per il conseguimento del sitolo in sanatoria ¢ l¢ eventuali oblazioni gid
corrisposte 0 da corrispondere; in agni altro aso, la verifica, ai fini della istanza di condono che
P aggiudicatario possa eventualmente preseniare, che gli immobilt Pi norati si trovino nelle condizions previste
dall'articolo 40, comma sesto , della legge 28 ﬁbbmfa 1985, n. 47 ovvero dall'art. 46, comma guinto del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 gingno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento
del titolo in sanatoria; assumendo le opportune informagioni presso g Uffic Comunali competentis

- ad esprimere il proprio motivato parere sulla opportunitd di disporre la vendita in uno o pint lotti & in caso
affermativo, procedere alla formazgone di uno 0 pin lotti (preferibilmente i1 sinor numero possibile, in modo
da contenere costi €d operazioni) identificando 1 nsovi confini ed e cventual ativitd necessarie per il

frazionamento, nel caso chiedendo autorizzazione @l G.E. di procedere ad effettuarlo ed allegando alla
relagione estimativa i tipi debitamente approvati dall Ufficio Tecnico Erariale;

- a descrivere analiticamente ciascuno dei beni compres nel lotto [un paragrafo per ciascun immobile, ciaseino
di essi intitolato "DES! (RIZIONE ANALITICA DEL" (appartamento, capannoné o ) con
riferimento alla Jettera che contraddistingue Jimmabile nel paragrafo "] dentificazione dei beni oggetto della
stima"" di cui sub 2)1; ad indicare la tipologia del bene, l'altezza interna utile, la composizione interna; ad
indicare in formato tabellare, per cascuni locale, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della
determinagione della superficie commerviale, la superficie commerciale medesima, Pesposizione, le condiziont
di manutenziont; ad indicare nei medesimi pamgmﬁ altresi le caratteristiche strutturali del bene ¢ le
caratteristiche interne di iascint immobile (infissi, trame3atmr interne, pavimentaziont, porta d'ingresso,

scale interne, impianto clettrico, impianto idrico, impianto termico etc..) precisando per dascun elemento
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Silvio Belloni

Geometra
Tribunale di Persegi
Proc. . 83 /2021 R.G;. Fy. b,
Lattnale stato di manutensione e per gli impianti, la loro rispondenza alla vigente normativa ¢ in caso
contrario, i costf necessari al loro adeguamento; ad indicare altresi Je eventual; dotazions condominial; (es.
Posti auto comuni, Liardino ece, )

= averificare che i beni pignorati siano Lravati da censo, livello 0 uso civico ¢ se vi sig Siata affrancagione da
1als pesi, ovvero che il diritto sul bee de) debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da aliuno dei
Suddettf titols:

- che risulti I'informazione sull' importo annwo delle spese fisse di gestione o di mansutenzione, su eventuali
spese siraordinare gid deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuals Spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anterionri alla data della perizia, sul corso di eventuals
Procedimenti giudiziari relativi al bene Dignorato;

= aceriare, con adeguata motivazione, il valore di mercato dell'immobile con indicazione del criterio di stima
utilizzato, anche in relazione ad eventuale inciden3a sul valore dello stesso della condiziont di regolarita (o
meno) amminisirativa, e di stato libers o meno esponendo altresi analiticamente LU adeguamenti ¢ corresgons
della stima, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per To stato d'uso e manutenzione, lo stato di
Possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura ¢ la assensa di garanzia per vig ocoults
nonche per eventuali spese condominials insolute, la necessita di bonifica da eventuali nifinti anche tossici o
nociviy altri oneri o pesi; ¢ prefigurando le tre diverse 1potesi in cui eventuali oners dj regolarigzazione
Hrbanistica o catastale o per la bonifica da eventual; rifiuti siano assunts dalla procedura ovvero siano assunti
dalla procedura limitatamente agli onert di regolariqzazione urbanistico — catastak, ovvero siano lasciati
interamente a carico dell acquirente; consideri, a tal Jfine, anche la assenza di garanzia per vizi a tutela
dell'acquirente;

- ad identificars, nel caso di Pignoramento di quota indivisa, ; coriproprietar e a valutare la sola quota,
tenendo conto della maggior difficolta di vendita per e quote indivise, e ad esprimers i/ broprio motivats
Pparere sulla comoda divisibilita del bene, tdentificando, in caso affermativo, gli enti che Dotrebbero essere
Separati in favore della procedura; a predisporre; qualora nitenga il bene non comodamente divisibile,

provveda ad indicare i rispettivi titoly di provenienza di tutti i comproprietars e le Irascriziont ed iscriziont a
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Silvio Belloni

Geometra

Trbuinale di Perugia
Proc. n. 85 /2021 R.G. Ei. L,

Joro carico nel ventennio antecedente, anche eventualmente predisponendo una bozza di ordinanza di divisione
secondo il modello reperibile in Cancelleria;

ad allegare a ciascuna relazione di stima almeno due fotografie esterne del bene ¢ almeno due interne, nonché
la planimetria del bene, visura catastale attuale, copia della concessione 0 licenza edilizia e atti di sanatoria,
il certificato di definita valutazione ¢ la restante docimentagione necessaria, integrando, se del caso, quella
predisposta dal creditore; in particolare, a depositare, ove non in atti, copia dell'atto di provenien3a del bene
¢ copia dell'eventuale contratio di locazione e verbale delle dichiaragioni del ter3o occwpante;

a procedere ad accesso for30so, autorizzandolo sin da ora, con ausilio della Forza Pubblica ed di un  fabbro,
el caso in cui il debitore e/ 0 gli ocoupanti, siano irreperibili o non collaborino, ai fini del sopralluogo, dopo
Pinvio di almeno una raccomandata con ricevuta di ritorno, previa comunicaziont al GE, della intensione
di procedere all'accesso for3oso.

riferire immediatamente al gindice circa ogni richiesta di sospensione del corso delle operazioni perital,
informanda contestualmente la parte che ! "esecuzione potra essere sospesa solo con provvedimento del gindice
54 ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gli altri oreditori con divieto, pertanto al perito di
sospendere le aperaziont in assenga di specifico provvedimento del G.E.);

in caso di oggettive difficoltd a terminare Jincarico nel termine assegnato, a formulare tempestiva, e Comungue
anteriore alla scadenza del termine stesso, istanza di proroga del termine per il deposito della relazione di
stima ¢ conseguente rinvio della udien3a per il rispetto dei termini di cvi all'art. 173 bis disp. att. cp.c,
provvedendo altresi alla notifica alle parti; il mancato deposito nei termini originariamente assegnati o
successivamente prorogati verrd valutato ai fini della liguidazione dell acconto, del compenso finale e — in
caso di particolare gravitd — ai fini della segnalazione al Presidente del Tribunale per la eventuale

cancellazione dall'elenco degli esperti stimatori;*
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Silvio Belloni
Geometra

Trbunale di Perupia

Proc. n. 8.5 /2021 R.G.LEy L,

Al termine della disamina della documentasione tutta di cui sopra, eseguili 1 dovuti accertamenti in loco ¢

Jatte le dovute considerazions, si riporta guanto segue.

REL.AZIONE PERITALE
Per una migliore chiarezza comprensiva ed espositiva, la relazione si sviluppa nei seguent
punti:

1. Premessa

2. Identificagione dei beni

3. Individuazione dei lotti

4. Descrizione dei beni (distinta per lotto)

5. Proveniensa (distinta per lotto)

6.  Situasione ipotecaria (distinta per lotto)

7. Conformita edslizio - urbanistica ¢ catastale (distinta per lotto)

8. Posizione condominiale (distinta per lotte)

9. Valutazione (distinta per lotto )

10. Bando di vendita

11. Elenco deghi allegati
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Silvio Belloni

Geometra
Tribunale di Perugia

Proc. n. 8572021 R.G. Es. I,

1. PREMESSA

Premesso che uno dei beni oggetto di esecuzione consiste in un immobile ad uso residenziale, si ritiene apporinno
precisare che al momento del soprallnogo detta unitd immobiliare ¢ risultata essere abitata dall esecutatal i ed
il mobilio ¢ suppellettili presente relazgone, sono risultate abitate ma il mobilio e suppellettili presenti

all’interno degli immobili, sono di proprietd degli occupant.

2 IDENTIFICAZIONE DEI BENI

I beni oggetto di esecuzione consistono in un appezzamento di terreno edificabile e in
quattro distinte unita immobiliari, di cui due complementari tra loro (abitazione e garage),

mentre le altre due hanno destinazione d’uso rispettivamente ad ufficio e negozio.

I beni oggetto di esecuzione, sono dislocati in parte nel Comune di Cotciano ed in parte nel

Comune di Perugia e sono cosi censiti, come da visura allegata (Allegato 1):

Comune di Corciano

catasto  foglio part. sub categoria classe cons. rendita
T 30 1333 - Bosco ceduo 2 2.000 m? rd €1,24
ra €041
T 30 1335 - Bosco ceduo 2 570 m? rd €0,35
r.a. €0,12
F 39 1700 6 Al10 1 5 vani €1.342,79

Comune di Perugia

catasto  foglio part. sub categoria classe cons. rendita
¢l 265 1099 28 /1 8 230 n?? €4.513,83
P 253 1541 23 A/2 5 9 vani €1.278,23
F 253 1544 2 clé 6 27 m? €128,29
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Silvio Belloni

Geometra
Trbumale di Peragia

Proc. n. 85 /2021 R.C.. Iy, lusnr,

3. INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI

punt rispetto al quesito del Sig. Giudice di cui in premessa, si ritiene opportuno esprimere

parere in merito alla opportuniti di disporre la vendita in uno o pit lotti.

A tal riguardo, tenuto conto della natura dei beni, della diversa dislocazione tra gli stessi,
nonché della diversa destinazione d’uso, si ritiene opportuno che la vendita avvenga in n. 4

(quattro) lotti disting e, piul precisamente:

-Lotto n. 1: Terreno edificabile, come di seguito identificate:

Comune di Corciano

calasto  foglio part, sub categoria classe cons. rendita
T 30 1333 - Bosco ceduo 2 2.000 w2 rd €124
ra €047
T 30 1335 - Boseo ceduo 2 570 2 rd €0,35
ra €0,12

- Lotto n. 2: Unita immobiliare 2 destinazione direzionale, come di seguito identficata:

Comune di Corciano

catasto  foglio part. sub categoria classe cons. rendita

F 39 1700 6 A/10 7 5 vani €1.342,79
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Silvio Belloni

Geometra

Trthunale di Pevigia

Proc, . 85 72021 R.G. Es. I,

- Lotto n. 3: Unita immobiliare a destinazione commerciale, come di seguito identificata:

Comune di Perugia
catasto  fogho part. sub categoria classe cons. rendita
B 265 1099 28 c/1 8 230 n? €4.513,83

- Lotto n. 4: Unita immobiliare a destinazione residenziale ed una destinata a garage, come

di seguito identificate:
Comune di Perugia
catasto  foglio part. sub categoria classe cons. rendita
F 253 1541 23 Af2 5 9 vani €1.278,23
2 253 1544 2 C/6 6 27 m? €128,29

4. DESCRIZIONE DEI BENI

Come in premessa anticipato, i beni oggetto del presente procedimento, S0n0 dislocati tra il
Comune di Corciano e quello di Perugia ¢ facenti parte a loro volta, di edifici di maggior

consistenza.

Di seguito vengono riportate le descrizioni dei singoli beni, suddivisi per lotto.

LOTTON. 1

Detto lotto & composto da un terreno edificabile, composto da due particelle catastali distinte
ed adiacent tra loro, a formare una sagoma pressoche trapezoidale: considerata Punicita del

bene, d’ora in avanti verra considerato come unico terreno.
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Silvio Bellonj
Geometra

=

Tribumale di Persgi

Proc. 1. 8572021 R, 1y | K,

Il bene ¢ posto nel Comune di Corciano in localita Colle della Trinit; Parea in cuj sorge detta

propricti, ¢ a completa destinazione residenziale ed ¢ composta da una seric di lott in parte

proprieti private,

La viabilita di accesso allo stesso, ¢ caratteristica delle zone collinari, composta da tornant e

saliscendi, quasi completamente asfaltata,

w

b=

Lorron. 2 2
3

=]

$

Detto lotto & composto da una uniti immobiliare a destinazione direzionale posta al piano o
[

w

Primo di un edificio dj maggior consistenza sito 3 Corciano, in via Ponchiellj #
=

&

L’immobile si colloca all’interno del polo industriale — commerciale della frazione dj Olmo, o
<<

. - % & . . 5]

a ridosso del raccordo autostradale Perugia — Bettolle; la zona & Caratterizzata da edifici @
. iy . i <
Industriali prefabbricati. Q
g

L’area ¢ ben servita da viabiliti e parcheggi oltre che da servizj in genere u
w

&

La proprieti di cui trattasi come precedentemente detto, risiede In un edificio di maggior z
. gy . . . . o . . <
consistenza, adibito in parte ad uffig ed in parte ad attivity commerciale, quest’ultima 2
O

perlopit al piano terra, %r
=2

L’intero edificio ¢ dj tipo prefabbricato e si sviluppa su tre livelli fuori terra di cui di cui due E
[a]

destinati ad ufficio — negozl, ed un destinato a parcheggio condominiale accessibile da una g
_ E

fampa posta nel retro del fabbricato stesso. —~
E

w

m

e

=

“
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Silvio Belloni

Geometra
Tribunate di Perngia

Proc. n. 85 /2021 R.G. Ei. L.

L’unita immobiliare in oggetto, & accessibile da una scala condominiale, dotata di ascensore,
posta lateralmente al prospetto principale; attraverso un corridoio anch’esso condominiale,

si accede poi all'interno dell’ufficio.

Detta unita immobiliare & cosi composta: accedendo, ci si trova in un ambiente destinato a
reception che sviluppa una supetficie di circa mq. 36,00, proseguendo attravetso un

disimpegno di circa mq. 8,00, si accede al resto dell'unita immobiliare e, pit precisamente:
- bagno ed antibagno aventi superficie totale di circa mq. 7,50;
- ripostiglio avente superficie di circa mq. 3,50;
- ufficio “1” avente una superficie di circa mq. 18,00;
- ufficio “2” avente superficie di circa mq. 25,00;
- ufficio “3” avente una superficie di circa mq. 32,00.

I’altezza interna & diversa nei vari ambiente: per quanto riguarda gli uffici, hanno un’altezza

di ml. 3,03, mentre la restante parte dellunita immobiliare ha un’altezza di ml. 2,70.

Gli ambient adibiti ad ufficio (1, 2 € 3), godono di illuminazione ed areazione diretta,
attraverso delle ampie vetrate in parte apribili; per quanto riguarda l'areazione della restante

parte, & assicurata da apposito impianto di areazione.
L’unita immobiliare sviluppa una supetficie utile interna totale di circa mq. 130,00.
I unita immobiliare & cosi rifinita:
- la pavimentazione ¢ interamente & realizzata con piastrelle in gres porcellanato color

sabbia, formato 40 x 40, € battiscopa in legno color noce;

- le porte interne sono realizzate con pannelli tamburati di color noce, il coprifilo ha

una larghezza di em. 12, leggermente bombato e dello stesso colore della porta;

- gliinfissi esterni sono realizzati in alluminio color nero, con doppio vetro, € maniglie

in tinta con il profilato;

- ibagnisono rivestiti con piastrelle in gres porcellanato fino ad un’altezza di ml. 1,30

da terra, mentre la parte superiore € tinteggiata con tinta lavabile;
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Proc. u, 8572021 R.C. Fi T,
- isanitari sono di tipo standard;
- lintero superficie & controsoffittata,

Dal sopralluogo effettuato non si evincono segni di usura e lo stato di manutenzione e

conservazione appare buono.

onforwiitd degli impiant.
Facendo riferimento agli impiant di cui & dotata uniti immobiliare, alle loro caratteristiche

ed alla loro conformita rispetto la vigente normativa, risulta quanto di seguito riportato:

*  Appartaments

= Elettrico: lipologia: sottotraccia, sfilabile, con punti luce ¢ prese di corrente in numero sufficiente;

condizgoni: aleuni funzionanti ed altri da vertficare; conformita del) ‘impianto: da verificare.

Idrico: tipologia: sottotraccia; dersvazgone: diretta da acquedotto comunale; condizions: alcuni

Junzdonanti ed altri da verificare; conformita dell'impianto: da verificare.

- Termico: tipologia: antonomo, con caldata, elementi radiants- ventilconvettori caldo/ ' freddo;
alimentagione: metano, rete di distribuzione; condizioni: alouni Junggonanti ed altri da verificare;
conformita dell impianto: da verificare.

= Gas: Tipologia: sottotraccia, alimentazione: metano, refe di distribuzione; condizions: funzionante;
conformita dell'impianto: da verificare.

= Telefonico: Tipolpgia: sottotraciia; condigioni: attualmente non utiligzato per disdetta del
contratto; funzionamento conformita dell Impianto: da verificare,

- Citofonico: Tipolygia: tradizionale; condizioni: aliuni Junzgonante ed altri da versficare;

conformita dell'impianto: da verificare.

Si tiene a precisare che, ove sopra riportata la dicitura “alcuni funzionante ed altri da
P pra rip
verificare”, essendo qualche unitd immobiliare disabitata e non essendo attive le relative

utenze di acqua, luce e gas, non ¢ stato possibile verificarne il funzionamento; in
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Silvio Belloni

Geometra
Tribsnale di Perugia
Proc. n. 8572021 R.G. Es. Imni.
considerazione della loro recente realizzazione, del grado di manutenzione delle unita
immobiliari ad oggi abitate ¢ per analogia con le altre, si ipotizza che gli impianti siano

comunque funzionanti.

LOTTON. 3

Detto lotto & composto da una unita immobiliare a destinazione commerciale, posta al piano
ptimo sottostrada tispetto allingresso condominiale, ed al piano terra rispetto all’ingresso
delle attivith commerciali; lo stesso & parte di un edificio di maggior consistenza sito nella

frazione di San Sisto a Perugia, in via Guido Visconti di Modrone.

L’immobile si colloca tra la sovrastante strada San Sisto — Lacugnano ed il centro abitato di

San Sisto, in piena zona residenziale.
L’area & molto ben servita da viabilita, parcheggi e servizi di prima e seconda necessita.

La proprieta di cui trattasi, come precedentemente detto, ¢ parte di un edificio di maggior
consistenza, costituito da due piani fuori terra ed uno interrato: nella realt, in considerazione
della declivita orografica caratterizzante la zona, e della conseguente realizzazione
delledificio a mezzacosta, l'immobile risulta avere due piani terra: uno posto a monte ed uno

posto a valle.

Ledificio & adibito per i due piani fuori terra, ad abitazioni ed autorimesse di pertinenza,
aventi accesso dal piano terra posto “di monte”; per quanto riguarda il piano primo
sottostrada o piano terra “di valle”, & adibito ad attivita commerciali, ove tra l'altro trova
luogo l'unita immobiliare oggetto della presente relazione; allo stesso livello, trova luogo un

ampio parcheggio ad uso pubblico.

L’edificio & realizzato con struttura portante in cemento armato, tamponature e copertura in
laterocemento di tipo 2 padiglione; esternamente € quasi completamente rivestito in

mattoncini.

Su entrambe i lat, sono poste delle rampe carrabili atte al superamento del dislivello presente

tra i due piani ed antistant il fabbricato, come in precedenza detto, trovano luogo due ampi
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Proc. u. 87 /2021 R.G. Fs. L,

parcheggi di cui quello del piano terra ad uso esclusivo del condominio, e Ialtro ad uso

pubblico, a servizio delle atdvita commerciali present.
L’unita immobiliare in opgetto ¢ accessibile direttamente dal iazzale antistante la stessa.
ggetto, P

Detta unitd immobiliare, posta su un unico livello, & composta essenzialmente da quattro
ambienti: quello principale adibito allo svolgimento dell’attivita commerciale, due servizi
igienici ed un ripos tiglio — magazzino.

Per quanto riguarda Pambiente principale, lo stesso sviluppa una superficie di circa mg.
210,00 e si presenta essenzialmente come un unico ambiente espositivo, a parte una piccola
parte in cui ¢ presente un divisorio; da questo, si accede sia a due servizi igienici posti
specularmente 'uno dall’altro ed ai lati esterni, mentre centralmente si trova un ulterioge

ambiente adibito a ripostiglio — magazzino.

I servizi igienici sviluppano una superficie totale di circa 10,00, mentre il tipostiglio

magazzino, sviluppa una superficie di circa mgq. 20,00.
L’altezza interna, uniforme in tutt gli ambienti, ¢ di ml. 3,00.

Per quanto riguarda illuminazione ed areazione degli ambient, i servizi igienici sono provvisti
di appositi aspiratori, mentre il tipostigio — magazzino, essendo intercluso e non
necessitando di areazione, non dispone di alcun impianto di areazione; il locale espositivo,

gode invece di areazione ed illuminazione diretta, garantita dalle ampie vetrate presenti.
L’uniti immobiliare sviluppa una superficie utile interna totale dj circa mgq. 240,00.
L’unita immobiliare ¢ cosi rifinita:

- la pavimentazione ¢ interamente ¢ realizzata in lamparquet tipo noce;

= le porte interne sono realizzate con pannelli tamburati di color chiaro, il coprifilo ha

una larghezza di cm. 12, dello stesso colore della porta;
- gliinfissi esterni sono realizzati in alluminio color bianco;

- 1 bagni sono rivestiti con piastrelle in gres porcellanato formato 20 x 20, fino ad
un’altezza di ml. 2,20 da terra, mentre la parte superiore ¢ tinteggiata con tinta
lavabile;
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- la pavimentazione dei bagni ¢ realizzata con piastrelle in gress porcellanato formato
20 x 20 di colore grigio;
- isanitari sono di tipo standard;

- la pavimentazione del magazzino — ripostiglio, & realizzata in piastrelle tipo cotto,

formato 30 x 30.

Dal sopralluogo effettuato non si evincono segni di usura e lo stato di manutenzione e

conservazione appare buono.

Conformita deglt impiani.
Facendo riferimento agli impianti di cui & dotata "unith immobiliare, alle loro caratteristiche

ed alla loro conformita rispetto la vigente normativa, risulta quanto di seguito riportato:

o Appartamenti

- Elettrico: tipologia: sottotraccia, sfilabile, con punti luce ¢ prese di corrente in numero sufficiente;
condizioni: alouni funzgonanti ed altri da verificare; conformita dell impianto: da verificare.

- Idvico: tipologia: sottotraccia; derivazione: diretta da acquedotto comunale; condizioni: alenni
funsgonanti ed altri da verificare; conformita dell'impianto: da verificare.

- Termico: tipologia: antononio, con caldaia, elementi radianti: ventilconvettori caldo/ freddo;
alimentagione: metano, rete di distribuzione; condizioni: alcunt funzionanti ed aliri da verificare;
conformita dell'impianto: da verificare.

- Gas: Tipologia: sottotraccia, alimentazione: meiano, rete di distribuzdone; condigions: funzionante;
conformita dell'imipianto: da verificare.

- Telefonico: Tipologia: sottotraccia; condigions: attnalmente non wtilizzato per disdetta del

contratto; funzgonamento e conformita dell'impianto: da verificare.
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Geometra

binate di Perzegia
Proc. . 85 /2021 R.G. 1is. L,
Si tiene a precisare che, ove sopra riportata la dicitura “alcuni funzionante ed altri da
verificare”, essendo qualche unitd immobiliare disabitata ¢ non essendo attive le relative
utenze di acqua, luce e gas, non ¢ stato possibile verificarne il funzionamento; in
considerazione della loro recente realizzazione, del grado di manutenzione delle unita
immobiliari ad oggi abitate e per analogia con le altre, si ipotizza che gli impiant siano

comunque funzionant.
1.OTTON. 4

Detto lotto ¢ composto da una unita immobiliare 2 destinazione residenziale ed annesso
garage, facent parte di un edificio di maggior consistenza: Punita immobiliare destinata ad
abitazione ¢ posta al piano quinto, mentre il garage, pertinenziale all’appartamento, si trova

al piano terra.

L’immobile si colloca a ridosso del centro storico di Perugia, esattamente in via Claudio
Monteverdi, traversa di via Fond Coperte, zona strettamente residenziale del capoluogo
Umbro.

La proprieta di cui trattasi, come precedentemente detto, ¢ parte di un edificio di maggior
consistenza, costituito da sei piani fuori terra, ove il piano terra & destinato ad autorimesse

pertinenziali delle abitazioni soprastanti.

L’edificio ¢ realizzato con struttura portante mista in cemento armato e muratura portante,
copertura in laterocemento di tipo a capanna; esternamente & quasi completamente rivestito

in mattoncini, tipica degli anni ’60, epoca in cui é stata costruita.

L’unita immobiliare in oggetto, & accessibile dallingresso condominiale, al quale di accede

poi al vano scala, provvisto di ascensore.

Detta uniti immobiliare, accessibile dal vano condominiale, & cosi composta: accedendo
all'appartamento, i si trova in un ambiente destinato ad ingresso — disimpegno di circa mq.

10,00, dal quale ¢ possibile accedere a:
= uno studio che sviluppa una superficie di circa mgq. 10,50;

- al soggiorno avente superficie di circa mgq. 28,00;
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Proc. n. 85 /2021 R.G. Es. L.
- alla cucina avente superficie di circa mq. 14,00;
- al disimpegno della zona notte di circa mg. 10,50.
Dal disimpegno di cui sopta, si ha poi accesso a:

- camera da letto di circa mq. 19,00;

camera da letto di circa mq. 12,50;

camera da letto di circa mq. 11,00;

due servizi igienici ed un ripostiglio avent supetficie totale di circa mq. 22,00.

L’appartamento & inoltre provvisto di tre terrazzi che sviluppano una superficie totale di circa

mgq. 20,00.

Tutti gli ambienti che compongono I'appartamento godono di luce ed areazione diretta, fatta
eccezione per uno dei due bagni che rsulta essere intercluso e privo di aperture verso

Pesterno.

L’appartamento sviluppa una superficie utile interna di mq. 138,00 oltre una superficie di mq.

20,00 sviluppata dai terrazzi.
L’altezza interna, uniforme in tutti gli ambient, € di circa ml. 2,90.

L’unita immobiliare & cosi rifinita:

la pavimentazione ¢ interamente & realizzata in listoni di parquet tipo noce;

- le porte interne sono realizzate con pannelli tamburati di color chiaro, caratterizzate dalla
presenza di specchiature a rilievo; il coprifilo, anch’esso caratterizzato da bassorilievi, ha

una larghezza di circa cm. 12, ed & dello stesso colore della porta;
- gliinfissi esterni sono realizzati in legno di colore chiaro;

- ibagni sono rivestiti con piastrelle in gres porcellanato, fino ad un’altezza diml. 2,20 da

terra, mentre la parte supetiore ¢ tinteggiata con tinta lavabile;

- la pavimentazione dei bagni ¢ realizzata con piastrelle in gress porcellanato di colore

chiaro;
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Proc. n. 8572021 R.G. Fs. I,
- lsanitari sono di tipo sospesi.

Dal sopralluogo effettuato non si evincono segni di usura e lo stato di manutenzione e

conservazione appare molto buono.

Si rappresenta che, come in remessa anticipato, appartamento ¢ in uso all’esecutata la
PP s P P PP
quale, per motivi di privacy, non ha concesso di acquisire immagini fotografiche se non quelle

relative a dettagli di porte e pavimentazione.

Conformita degli impiants,

Facendo riferimento agli impianti di cui ¢ dotata Puniti immobiliare, alle loro caratteristiche
ed alla loro conformita rispetto la vigente normativa, risulta quanto di seguito riportato:
o Appartamenti

*  Elettrico: lipologia: sottotraccia, Sfilabile, con punti luce e prese di corrente in numero sfficiente;

condizions: alcuni funsionanti ed altri da verificare; conformita dell'impianto: da verificare.

Idrico: tipologia: sottotraccia; derivazione: diretta da acquedotto comunale; condizgons: alcuni

Junzdonanti ed altri da verificars; conformita dell impianto: da verificare.

»  Termico: tipologia: antonomo, con caldaia, elementi radiants: ventilconvettori calds/ / freddo;
alimentagione: metano, rete di distribuzione; condizions: alcuni Junzionanti ed altri da verificare;
conformita dell impianto: da verificare,

*  Gas: Tipologia: sottotraccia, alimentagione: metano, rete di distribuzione; condizioni: Junzgonante;
conformita dell'impianto: da verificare.

* Telefonico: Tipologia: sottotracsia; condizions: attnalmente non utilizzato per disdetta del
coniratto; funzionamento e conformit dell impianto: da verificare.

*  Citofonico: Tipologia: tradizionale; condizioni: alenni fungionante ed altri da vertficare;

conformita dell impianto: da verificare,
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Si tene a precisare che, ove sopra riportata la dicitura “alcuni funzionante ed altri da
verificare”, essendo qualche unita immobiliare disabitata e non essendo attive le relative
utenze di acqua, luce e gas, nofn ¢ stato possibile verificarne il funzionamento; in
considerazione della loro recente realizzazione, del grado di manutenzione delle unita
immobiliari ad oggi abitate e per analogia con le altre, si ipotizza che gli impianti siano

comunque funzionant.

Per quanto tutto relativo ai lotti ¢ per una miglior comprensione di quanto sopra esposto, si
rimanda alle planimetrie catastali (A/egato 2) ed alla documentazione fotografica (Allegato 3)

facenti parte integrante della presente relazione.

5.  PROVENIENZA

Di seguito vengono riportate le provenienze di ogni singolo lotto facente parte del
procedimento di cui trattasi.

LOTTON. 1

[’immobile facente patte del presente lotto, censito al N.C.T. del comune di Corciano al

foglio 30 part. 1333, & di proprieti piena ed esclusiva di:

. QEPEEESERSIRD proprictario per 1, in regime di comunione dei beni coniligDe

Lo stesso € pervenuto come di seguito meglio riportato:

e alla data del 01.06.1998 limmobile era di proprieta del

. F..(GSRSRreianl

e 2 seguito di atto di compravendita a rogito Notaio Francesco Alberti in data 17.12.2002,
rep. 7197/2844 del 17/12/2002, 1 fabbricato sopra descritto, passo al SR
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Geomelra
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Proc. n. 8372021 R.G. Fy, In,

), in quota pari ad Y2 ciascuno in regime di

comunione dei beni.

L’immobile facente parte del presente lotto, censito al N.C.T. del comune di Corciano al

foglio 30 part. 1335, ¢ di proprieta piena ed esclusiva di:

* aseguito di atto di compravendita a rogito Notaio Francesco Alberti in data 17.12.2002,
rep. 7197/2844 del
ed alla GEPRRRETYLIRE

comunione dei beni.

LOTTON. 2

L’immobile facente parte del presente lotto, censito al N.C.E.U. del comune di Corciano al

foglio 39 part. 1700 sub 6, & di proprieta piena ed esclusiva di:

P, per1/1 in regime di separazione dei beni.

Lo stesso ¢ pervenuto come di seguito meglio riportato:

* alla data del 10.04.2001 il terreno originariamente censito con la particella 1694, era di

proprieta del s

* A seguito di frazionamento del 02/05/2001 Prot. n. 1240719 presentata all Agenzia del territorio di
Perugia registrazgone n. 1782.1/2001, /a particella 1694 veniva soppressa ed unita alla particelia 1700;
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Geometra

Tribunale di Perugia

Proc. 1. 8572021 R.G. Es, L.

e alla data del 21.11.2002 il bene, era di propricta del SEPPEFARRERG; nato 2 ShEoo il
PROIIEND C. .. QBTSSP

* 2 seguito di atto di compravendita a rogito Notaio Filippo Duranti in data 28/12/2002
rep. 43241/12044, debitamente registrato e trascritto a Perugia il 24/01/2003 al n. 2270

| -~

del Reg. Gen. 2994, il fabbricato sopra descritto, passd (ERAEREREUNE

QEERD, in quota pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni.

LOTTON. 3

L’immobile facente parte del presente lotto, censito al N.C.E.U. del comune di Perugia al

foglio 265 part. 1099 sub 28, & di proprieta piena ed esclusiva di:

PGy cr 1/1 in regime di separazione dei beni.

Lo stesso & pervenuto come di seguito meglio riportato:

o alla data del 07/03/1997 il bene era suddiviso in due unita immobiliari distinte e, pia

precisamente il sub 4 ed il sub 5; il tutto era di proprieta della QERIE

G con sede in Qg C. F: )35 e

* A seguito di variagione del 07/03/ 1997 presentata all Agenzia del territorto di Perugia registrazione

n. 50739.1/1997, i sub 4 e 5 venivano tra loro fusi ¢ veniva costituito il sub 28;

o alla data del 21.11.2002 il bene, era di proprieta della &g
sede in QpE»; C. F-: SRR

* aseguito di atto di compravendita a rogito Notaio Francesco Albert in data 29/09/1997

rep. 2929, debitamente registrato e trascritto a Perugia il 30/09/1997 al n. 19096 del Reg.

Gen., il fabbricato sopra descritto, passo alla GRRGRIEHRPN rdfoRrREREtED in

quota pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni.
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LOTTON. 4

> L’immobile facente parte del presente lotto, censito al N.C.E.U. del comune di Perugia al
foglio 253 part. 1541 sub 23, & di proprieta piena ed esclusiva di:

), per 1/1 in regime di separazione dei beni.

Lo stesso ¢ pervenuto come di seguito meglio riportato:

u gy de! 08/05/2011 prot.
PG0287384, subentravano alla proprietd di cu trattasi Ui eredi e pertanto:

* ascguito di atto di compravendita a rogito Notaio Alfredo Caiazza in data 28/03/2013
rep. 41448/20496, debitamente registrato e trascritto a Perugia il 05/04/2013 al n.
30697 del Reg. Gen. e n. 20974 Reg, Part., il fabbricato sopra descritto, passo alla g

PZPR: in quota pari ad 1/1 in regime di separazione dei

» L’immobile facente parte del presente lotto, censito al N.C.E.U. del comune di Perugia al
foglio 253 part. 1544 sub 2, ¢ di proprieta piena ed esclusiva di:

R per 1/1 in regime di separazione dei beni.

Lo stesso ¢ pervenuto come di seguito meglio riportato:

e della g m C.F.

|
¢ i
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Silvio Belloni

Geomelra

Vrbanale di Pervugia
Proc. n. 85 /2021 R.G. Es. Inm.

* A seguito di denuncia mortis causa della PRERNEDNEREER e e R

. prot.
PG0287384, subentravano alla proprieta di cui trattasi gli eredi e pertanto:

+ aseguito di atto di compravendita a rogito Notaio Alfredo Caiazza in data 28/03/2013
rep. 41448/20496, debitamente registrato e trascritto a Perugia il 05/04/2013 al n.
30697 del Reg. Gen. e n. 20974 Reg. Part., il fabbricato sopra descritto, passo m

Ngw, in quota pari ad 1/1 in regime di separazione dei

6. SITUAZIONE IPOTECARIA
LOTTON. 7

Sulla base delle visure ipotecarie eseguite presso la conservatoria dei Registri Immobiliari di
Perugia, con aggiornamento al 06/05/2022, gli immobili censiti al N.C.T. del Comune di
Corciano al foglio 30 part. 1333 e part. 1335, risultano libero da pesi, oneri, vincoli e
trascrizioni pregiudizievoli nonché iscrizioni ipotecarie e privilegi risultant da detti

documenti e registr, fatta eccezione per le seguenti formalita (Allegato 4):

» Trascrizione a favore e contro del 18/04/198J - Registro Particolare 4825 Registro
Generale 6563 Pubblico ufficiale PECCHIOLI LEONARDO Repertorio 217592/16909

del 30/03,/1985 atto tra vivi — compravendita soggetto acquirente/venditore;

» Iscrigione contro del 19/04/1994 - Registro Particolare 1192 Registro Generale 7812
Pubblico ufficiale ALBERTI FRANCESCO Repertorio 987 del 12/ 04/1994

ipoteca volontaria derivante da  concessione 2 garanzia di mutuo

Documenti successivi correlati:

Via della Cooperazione, 13
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Silvio Belloni

Geometra
Triburnale di Pevigia
Proc. w. 85 /2021 R.C. Fi. T,
1. Comunicazione n. 424 del 01/02/2013 di estinzione totale dell'obbligazione
avvenuta in data 29/12/1999, Cancellazione totale eseguita in data 04/03/2013

(Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993);

* Iscrizione contro del 14/11/1995 - Registro Particolare 3309 Registro Generale 22425
Pubblico ufficiale GANDOLFO DIEGO Repertorio 209025 del 12/12/1975

ipoteca in rinnovazione derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 2012 del 1975.

Document successivi correlati: vedasi visura allegata.

* Iscrizione contro del 15/02/1996 - Registro Particolare 444 Registro Generale 3467
Pubblico ufficiale GANDOLFO DIEGO Repertorio 209273 del 26/02/1976 ipoteca in
tinnovazione derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 452 del 1976

Document successivi correlati: vedast visura allegata.

* Iscrizione contro del 25/09/1996 - Registro Particolare 2573 Registro Generale 17491
Pubblico ufficiale GANDOLFO DIEGO repertorio 209807 del 30/09/1976 ipoteca in
rinnovazione derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 1855 del 1976.

Documenti successivi correlati: vedast visura allegata.

¢ Iscrizione contro del 29/04/1997 - Registro Particolare 1210 Registro Generale 8719
Pubblico ufficialle  GANDOLFO IGNAZIO repertorio 313 del 29/07/1977
ipoteca in rinnovazione derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di
mutuo immobili siti in Perugia (PG) - soggetto debitore
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 1633 del 1977.

Document successivi correlati: vedasi visura allegata.

Via della Cooperazione, 13
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Silvio Belloni

Geomelra
Tribunale di Perngia

Proc. 1. 85 /2021 R.G. Es. L.

« Trascrigione a favove del 30/09/1997 - Registro Particolare 13846 Registro Generale
19096 Pubblico ufficiale ALBERTI FRANCESCO repertorio 2929 del 29/09/1997

atto tra vivi — compravendita immobili siti in Perugia (PG) - soggetto acquirente.

o Iscrigione contro del 27/11/1997 - Registro Particolare 3691 Registro Generale 23557
Pubblico ufficiale ALBERTI FRANCESCO repertorio 3008 del 20/11/1997
Perugia (PG) - soggetto debitore
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1404 del 27/02/2008 (cancellazione totale)

2. Comunicazione n. 696 del 18/02/2008 di estinzione totale dell'obbligazione
avvenuta in data 14/12/2007. Cancellazione totale eseguita in data 20/02/2008
(Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993).

o Iscrizione contro del 20/06/1998 - Registro Particolare 2248 Registro Generale 11959
Pubblico ufficiale GANDOLFO IGNAZIO Repertorio 1103 del 29/06/1978
ipoteca in rinnovazione derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di
mutuo immobili sid in Perugia (PG) - soggetto debitote.

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 1659 del 1978.

Documenti successivi correlati: vedasi visura allegata.

o Iscrigione contro del 16/06/1999 - Registro Particolare 3333 Registro Generale 13255
Pubblico ufficiale GANDOLFO IGNAZIO Repertorio 2079 del 27/06/1979
ipoteca in rinnovazione derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di
mutuo immobili siti in Perugia (PG) - soggetto debitore.

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 1982 del 1979.

Documenti successivi correlati: vedasi visura allegata.

« Trascrigione a favove del 18/12/2002 - Registro Particolare 21704 Registro Generale
32484 Pubblico ufficiale ALBERTI FRANCESCO repertorio 7197/2844 del
17/12/2002 atto tra vivi — compravendita immobili siti in Corciano (PG) — soggetto

acquirente.
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06088 — Torgiano (PG)

M (39) 348.722 1533

silvio.belloni@geopec.it 26

Firmato Da: SILVIO BELLONI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 57c9aee49c5759d6

o
[Fh



Silvio Belloni

Geometra

Trabumale di P e

% Proc. . 8572021 R.G. Es, Inm.

* Trascrizione a favore del 24 /01,/2003 - Registro Particolare 2270 Registro Generale 2994
Pubblico ufficiale DURANTI FILIPPO Repertorio 43241/12044 del 28/12/2002

atto tra vivi — compravendita immobili siti in Corciano (PG) - soggetto acquirente.

* Iscrigione contro del 14/12/2007 - Registro Particolare 11110 Registro Generale 41451
Pubblico ufficiale ALBERTI FRANCESCO Repertorio 11419/5339 del 12/12/2007
ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario immobili siti in

Perugia (PG) - soggetto terzo datore d'ipoteca.

* Trascrigione a favore e contro del 04/04/2013 - Registro Particolare 5640 Registro
Generale 7929 Pubblico ufficialle COMUNE DI PERUGIA Repertorio 1598 del

01/12/2011 atto amministrativo - variazione di cognome.

* Trascrigione contyo del 04/04/2013 - Registro Particolare 5641 Registro Generale 7931
Pubblico ufficiale PAOLUCCI ENZO Repertorio 119202/19887 del 27/03/2013 atto

* Trascrizione a favore del 05 /04 /2013 - Registro Particolare 5797 Registro Generale 8107
Pubblico ufficiale CAIAZZA ALFREDO Repertorio 41448/20496 del 28/03/2013

atto tra vivi — compravendita immobili siti in Perugia (PG) - soggetto acquirente.

* Iscrigione contro del 05/04/2013 - Registro Particolare 1016 Registro Generale 8108
Pubblico ufficiale CAIAZZA ALFREDO Repertorio 41449/20497 del 28/03/2013
ipoteca volontaria detivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario immobili sit in

Perugia (PG) - soggetto debitore.

* Trascrizione a favove del 21/01 /2014 - Registro Particolare 1160 Registro Generale 1450
Pubblico ufficiale CAIAZZA ALFREDO Repertorio 42308/21173 del 24/12/2013
atto tra vivi - cessione di diritti reali a titolo gratuito immobili siti in Corciano PG),
Perugia (PG) - soggetto cessionario.

¢ Iscrigione contyo del 05/05/2015 - Registro Particolare 1275 Registro Generale 9275
Pubblico ufficiale RRISHEEEREES B&. Repertorio 1318/8015 del 28/04,/2015
ipoteca legale derivante da ruolo (art. 77 del d.p.r. n. 602 del 1973) immobili siti in

Corciano (PG), Perugia (PG) - soggetto debitore.
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Geometra
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Proc. 1. 85 /2021 R.G. Es. L.

« Iscrigione contyo del 20/12/2018 - Registro Particolare 4640 Registro Generale 31615
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 3317/2018 del 25/ 09/2018 ipoteca
giudiziale derivante da decreto ingiuntivo immobili sit in Perugia (PG) - soggetto

debitore.

« Trascrigione contro del 14/03 /2019 - Registro Particolare 4738 Registro Generale 6610
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PERUGIA UFFICIALI GIUDIZIARI Repertorio
1023/2019 del 04/03/2019 atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento
immobili siti in Corciano (PG), Perugia (PG).

o Iscrigione contyo del 15/03/2019 - Registro Particolare 839 Registro Generale 6729
Pubblico ufficiale GIUDICE DI PACE Repertorio 120/2014 del 28/01/2014 ipoteca
giudiziale derivante da decreto ingiuntivo immobili sit in Corciano (PG) - soggetto

debitore.

» Trascrigione contro del 29/07/2021 - Registro Particolare 15392 Registro Generale
20884 Pubblico ufficiale UNEP TRIBUNALE PERUGIA Repertorio 1313/2021 del

23/04/2021 atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili siti in Corciano
(PG), Perugia (PG).

LOTTON. 2

Sulla base delle visure ipotecarie eseguite presso la conservatoria dei Registri Immobiliari di
Perugia, con aggiornamento al 06/05/2022, gli immobili censiti al N.C.E.U. del Comune di
Corciano al foglio 39 part. 1700 sub 6 rsultano liberi da pesi, oneri, vincoli e trascrizioni
pregiudizievoli nonché iscrizioni ipotecarie e privilegi risultanti da detti document e registri,

fatta eccezione per le seguent formalita (A/legato 4).

+ Trascrigione del 24/01/2003 - Registro Particolare 2270 Registro Generale 2994
Pubblico ufficiale DURANTI FILIPPO Repettorio 43241/12044 del 28/12/2002 Atto

tra vivi — compravendita;

Via della Cooperazione, 13
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Silvio Belloni

Geometra
Trbumnale df Pernpia

Proc. n. 85 /2021 R.C. I=5. I,

* Annotazione del 08/06/2004 - Registro Particolare 2644 Registro Generale 18302
Pubblico ufficiale DURANTT FILIPPO Repertorio 43430 del 05/02/2003 annotazione

a iscrizione — frazionamento in quota - Formalita di riferimento: Isctizione n. 1285 del

2000,

* Trascrigione del 21/01/2014 - Registro Particolare 1160 Registro Generale 1450
Pubblico ufficiale CAIAZZA ALFREDO Repertorio 42308/21173 del 24/12/2013 atto
tra vivi - cessione di diritti reali a titolo gratuito;

* Iscrigione del 05 /05 /2015 - Registro Particolare 1275 Registro Generale 9275 Pubblico

ufficiale 8 PREAED . Repertorio 1318/8015 del 28/04/2015 - ipoteca
legale derivante da ruolo (art. 77 del d.p.r. n. 602 del 1973);

o
&4

I

* Trascrigione del 14/03/2019 - Registro Particolare 4738 Registro Generale 6610
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PERUGIA UFFICIALI GIUDIZIARI Repertorio
1023/2019 del 04/03/2019 - atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento
immobili;

* Isorizione del 17/03/2019 - Registro Particolare 839 Registro Generale 6729 Pubblico
ufficiale GIUDICE DI PACE Repertorio 120/2014 del 28/01/2014 - ipoteca giudiziale

derivante da decreto ingiuntivo;

* Trascrigione del 29/07/2021 - Registro Particolare 15392 Registro Generale 20884
Pubblico ufficiale UNEP TRIBUNALE PERUGIA Repertorio 1313/2021 del

23/04/2021 - atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili.
LOTTON. 3

Sulla base delle visure ipotecarie eseguite presso la conservatoria dei Registri Immobiliari di
Perugia, con aggiornamento al 06/05/2022, gli immobili censiti al N.C.E.U. del Comune di
Perugia al foglio 265 part. 1099 sub 28 risultano liberi da pesi, oneri, vincoli e trascrizioni
pregiudizievoli nonche iscrizioni ipotecarie e privilegi risultanti da detti documenti e registri,

fatta eccezione per le seguenti formalita (A/legato 4):
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Proc. n. 85 /2021 R.G. Fs. L.

o Trascrizione del 30/09/1997 - Registro Particolare 13846 Registro Generale 19096
Pubblico ufficiale ALBERTI FRANCESCO Repertorio 2929 del 29/09/1997 - atto tra

vivi — compravendita;

o Iscrizione del 27/11/1997 - Registro Particolare 3691 Registro Generale 23557 Pubblico
ufficiale ALBERTI FRANCESCO Repettorio 3008 del 20/11/1997 - ipoteca volontaria

derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario.

Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 1404 del 27/02/2008 (cancellazione totale);
2 Comunicazione n. 696 del 18/02/2008 di estinzione totale dell'obbligazione
avvenuta in data 14/12/2007. Cancellazione totale eseguita in data 20/02/2008
(Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993);

o Iscrigione del 14/12/2007 - Registro Particolare 11110 Registro Generale 41451 Pubblico
ufficiale ALBERTI FRANCESCO repertorio 11419/5339 del 12/12/2007 - ipoteca

volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario;

o Trascrizione del 21/01/2014 - Registro Particolare 1160 Registro Generale 1450
Pubblico ufficiale CAIAZZA ALFREDO Repertorio 42308/21173 del 24/12/2013 -
atto tra vivi - cessione di diritti reali a titolo gratuito;

o Iscrigione del 20/12/2018 - Registro Particolare 4640 Registro Generale 31615 Pubblico
ufficiale TRIBUNALE Repertorio 3317/2018 del 25/09/2018 ipoteca giudiziale

derivante da decreto ingiuntivo;

* Trascrizione del 14/03/2019 - Registro Particolare 4738 Registro Generale 6610
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PERUGIA UFFICIALI GIUDIZIARI Repertorio
1023,/2019 del 04/03/2019 atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili;

« Trascrizione del 29/07/2021 - Registro Particolare 15392 Registro Generale 20884
Pubblico ufficiale UNEP TRIBUNALE PERUGIA Repertorio 1313/2021 del

23/04/2021 atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili.
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Silvio Belloni

Geometra
Vrtbunale df Pernegla

Proc, . 85 /2021 K.G. By, Lnwn,
TLOTTON. 4

Sulla base delle visure ipotecarie eseguite presso la conservatoria dei Registri Immobiliari di
Perugia, con aggiornamento al 06/05/2022, gli immobili censiti al N.C.E.U. del Comune di
Perugia al foglio 253 part. 1541 sub 23 risultano liberi da pesi, oneri, vincoli e trascrizioni
pregiudizievoli nonché iscrizioni ipotecarie ¢ privilegi risultanti da detti documenti e registri,

fatta eccezione per le seguenti formalita (A/legato 4):

* Trascrizione del 12/12/1994 - Registro Particolare 16060 Registro Generale 23902
Pubblico ufficiale ANTONIONI GIANCARLO Repertorio 240884 del 21/11/1994

atto tra vivi - donazione accettata;

* Trascrizione del 15/12/2011 - Registro Particolare 20974 Registro Generale 30697
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 1653/9990 del 18/07/2011

atto per causa di morte - certificato di denunciata successione;

* Trascrizione del 05/04/2013 - Registro Particolare 5797 Registro Generale 8107
Pubblico ufficiale CAIAZZA ALFREDO Repertorio 41448/20496 del 28/03/2013 atto

tra vivi — compravendita;

* Iscrizione del 05/04/2013 - Registro Particolare 1016 Registro Generale 8108
Pubblico ufficiale CATAZZA ALFREDO Repertorio 41449/20497 del 28/03/2013

ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiatio;

* Iscrizione del 05 /05 /2017 - Registro Particolare 1275 Registro Generale 9275 Pubblico
ufficiale RYRRERER U
legale derivante da ruolo (art. 77 del d.p.r. n. 602 del 1973);

* Trascrizione del 14/03/2019 - Registro Particolare 4738 Registro Generale 6610
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PERUGIA UFFICIALI GIUDIZIARI Repertotio
1023/2019 del 04/03/2019 atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili;

* Trascrizione del 29/07/2021 - Registro Particolare 15392 Registro Generale 20884
Pubblico ufficiale UNEP TRIBUNALE PERUGIA Repertorio 1313/2021 del

23/04/2021 atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili.
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Silvio Belloni

Geometra
Trabunale di Perugia
Proc. w. 85 /2021 R.G, Es, L,
Sulla base delle visure ipotecarie eseguite presso la conservatoria dei Registri Immobiliari di
Perugia, con aggiornamento al 06/05/2022, gli immobili censiti al N.C.E.U. del Comune di
Perugia al foglio 253 part. 1544 sub 2 risultano liberi da pesi, oneri, vincoli e trascrizioni
pregiudizievoli nonche iscrizioni ipotecarie e privilegi risultanti da detti documenti e registri,

fatta eccezione per le seguenti formalita (A/legato 4):

* Trascrizione del 12/12/1994 - Registro Particolare 16060 Registro Generale 23902
Pubblico ufficiale ANTONIONI GIANCARLO Repetrtorio 240884 del 21/11/1994

atto tra vivi - donazione accettata;

* Trascrigione del 15/12/2011 - Registro Particolare 20974 Registro Generale 30697
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertotio 1653/9990 del 18/07/2011

atto per causa di morte - certificato di denunciata successione;

* Trascrizione del 05/04/2013 - Registro Particolare 5797 Registro Generale 8107
Pubblico ufficiale CAIAZZA ALFREDO Repertorio 41448/20496 del 28/03/2013 atto

tra vivi — compravendita,

* Iscrizione del 0J/04/2013 - Registro Particolare 1016 Registro Generale 8108
Pubblico ufficiale CAIAZZA ALFREDO Repertorio 41449/20497 del 28/03/2013

ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario;

* Iscrizione del 05/05/201J - Registro Particolare 1275 Registro Generale 9275 Pubblico
ufficiale RENSIHRIEIRG IS Repertorio 1318/8015 del 28/04/2015 ipoteca
legale derivante da ruolo (art. 77 del d.p.t. n. 602 del 1973);

YRR

* Trascrizione del 14/03/2019 - Registro Particolare 4738 Registro Generale 6610
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PERUGIA UFFICIALI GIUDIZIARI Repettotio
1023/2019 del 04/03/2019 atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili;

Trascrizione del 29/07/2021 - Registro Particolare 15392 Registro Generale 20884
Pubblico ufficiale UNEP TRIBUNALE PERUGIA Repertorio 1313/2021 del

23/04/2021 atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili.
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Silvio Belloni

Geometra
Vrthimale di Persepia

Proc. 1. 8772021 R.C5. Fs. L,

7. CONFORMITA’ URBANISTICA ED EDILIZIA

LOTTON. 1

Il terreno edificabile facente parte del presente lotto, ricade in zona “BS” del Piano
Regolatore Generale vigente nel Comune di Corciano, cosi come specificato nel Certificato

di destinazione urbanistica allegato (A/egato 5).

In base alle Norme Tecniche di Attuazione, Pedificazione alllinterno di dette aree & assentita
in modalita diretta; l'art. 6 lett. b) delle Norme stesse, fissa in 0,25 mc/mq Pindice di

edificabilitd massima.

Nell'area in oggetto, ¢ stato redatto un progetto per la realizzazione di un edificio per civile
abitazione, ed il Comune di Corciano, in data 12/01/2012, ha rilasciato il Permesso di
Costruire n. 1742/2012.

Nella tavola 1 di cui al Permesso di Costruite rilasciato, si evince che la volumetria massima
realizzabile, ¢ pari a 622,00 mc ma, considerando invece la supetficie riportata nella visura

catastale pari a mq. 2570,00, la volumetria massima realizzabile sarebbe par a 642,50 mc.

11 dtolo abilitativo di cui sopra, non essendo iniziati i relativi lavori, risulta essere decaduto;
per quanto riguarda le somme relative al contributo di costruzione fino ad oggi versate, fermo
restando eventuali conguagli, sara possibile recuperarle richiedendo il rinnovo del titolo

abilitativo sopra citato.

LoTtronN. 2

L’immobile ¢ stato costruito in forza di una Concessione Edilizia originaria n. 8530/1997;
successivamente € stata rilasciata la Concessione Edilizia n. 455 /00 di cui al prot. 21768 del
22/11/2000, il quale titolo abilitativo prevedeva la variante al titolo originario: entrambi le

Concessioni Edilizie sono state rilasciate alla QoS TREER— P.1.: OOZDRT2ED.

Esaminati gli elaborati grafici allegat all’istanza di variante, non si sono riscontrate difformita.

Via della Cooperazione, 13

06089 — Torgiano (PG)

M (39) 348.722 1533

silvio.belloni@geopec.it 33

Firmato Da: SILVIO BELLONI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 57c9aee49c5759d6



Silvio Belloni

Geometra
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Proc. n. 85 /2021 R.G. Es. L.

Si & poi proceduto ad effettuare il raffronto tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale:

da detto raffronto non si sono riscontrate difformita.

Alla luce di quanto sopra esposto, 'immobile non presenta difformita sia da un punto di vista

edilizio — urbanistico, sia da un punto di vista catastale.

LOTTON. 3

L’immobile facente parte del lotto 3, risulta essere edificato in forza di regolare Permesso di

Costruire al quale ha fatto seguito 'agibilita n. 19644 del 19/03/1994.

Da un riscontro effettuato tra gli elaborati grafici allegati all’agibilita e lo stato dei luoghi, &
emerso che 'immobile risulta essere suddiviso in due distinte unita immobiliari anziché essere

un unico ambiente come risulta essere ad oggl.

Al fine di rendere conforme da un punto di vista edilizio — urbanistico, sard necessario

presentare un’istanza di accertamento di conformita al fine di sanare I'abuso.

Da un punto di vista catastale invece, la planimetria rappresenta conformemente lo stato dei

luoghi e pertanto non sara necessario redigere alcuna variazione.

IOTTON. 4
L’immobile facente parte del lotto 4, rsulta essere edificato ante anno 1967.

11 riscontro & stato eseguito tra lo stato dei luoghi e le planimetrie catastali; da detto raffronto,
& emerso una leggera difformita relativa alla suddivisione degli spazi interni i quali non

cotrispondono.

Al fine di poter conformare lo stato dei luoghi, sara necessario presentare una variazione

catastale presso PAgenzia del Territorio della Provincia di Perugia.
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Proc. w. 8572021 R.G. Fs. Lo,

8. POSIZIONE CONDOMINIALE

LOTTON. 1

I beni ricadenti nel Lotto 1, non sono gravati da condominio.

LOTTON. 2

L’unita immobiliare in questione fanno parte di un fabbricato di maggior consistenza ove ¢
presente un regolare Condominio identificato come segue: “Condominio Gli Archi”.
L’attuale gestione € in capo allo Studio del Dott. Mario Cicioni; a seguito di richiesta avvenuta
a mezzo mail ed alle ripetute sollecitazioni telefoniche, non & stato possibile reperire
informazioni circa la posizione dell’esecutata nei confront del condominio, né tantomeno

eventuali intervent deliberati.

ILOTTON. 3

L’unita immobiliare in questione fanno parte di un fabbricato di maggior consistenza ove ¢
presente un regolare Condominio identificato come segue: “Condominio La Torre 2, codice
fiscale 94046240548. L’attuale gestione ¢ in capo a “Il Quadrifoglio S.r.l.” Amministrazione
condominiali Valeria Codini, con studio in Perugia, Strada Santa Lucia n. 44/bis, dal
sottoscritto contattato al fine di ottenere informazioni, in particolare, riguardo alla posizione

economica dei beni pignorati.

Come emerge dall’estratto conto (Allegate 6), esecutata risulta essere in una posizione
debitoria alla data del 23/05/2022 di € 13.680,19.

Da colloquio con ’Amministratore, ¢ emerso che non sono al momento previsti lavori di

manutenzione sia ordinaria che straordinaria.
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Silvio Belloni

Geometra
Trtbunale di Perspia

Proc. w. 8572021 R.G. Es. L.

ILOTTON. 4

L’unita immobiliare in questione fanno parte di un fabbricato di maggior consistenza ove &
presente un regolare Condominio identificato come segue: “Condominio Via Monteverdi
30”, codice fiscale 80014440541. L’attuale gestione ¢ in capo a “Condominio al Centro Sas”
di Cesaretti Alessandro”, con studio in Perugia, Strada della Torre n. 1 loc. Pila, dal
sottoscritto contattato al fine di ottenere informazioni, in particolare, riguardo alla posizione

economica dei beni pignorati.

Come emerge dall’estratto conto (Alegato 6), I'esecutata risulta essere in una posizione
debitoria alla data del 17/05/2022 di € 2.719,76: a tal proposito si rappresenta che I'allegato
non tene conto di n. 2 rate da € 253,80.

Da colloquio con ’Amministratore, ¢ emerso che non sono al momento previsti lavori di

manutenzione sia ordinaria che straordinaria.

9.  VALUTAZIONE
1OTTON. 1

Il criterio di stima utilizzato ¢ quello sintetico comparativo che consiste nel raffronto tra
'immobile in oggetto ed altri con similari caratteristiche (costruttive, di destinazione, di
posizione) di cul siano notl i prezzi di vendita. La verifica dei valori correnti di mercato ¢

stata condotta traendo informazioni da:

- pubblicazioni specifiche quali i bollettini della Camera di Commercio, Industria,
Artigianato e Agricoltura di Perugia, dell’Osservatorio Mercato Immobiliare (O.M.L.)

accertati presso la borsa immobiliare;
- agenti ed agenzie immobiliari operanti sulla piazza di Corciano;
- imprese e societa immobiliari operanti su piazza.

Trattandosi di terreni edificabili la qui potenzialita edificatoria € espressa in volume, la stima

viene anch’essa effettuata su detto parametro urbanistico.
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In considerazione di quanto sopra, si ottiene:

part. catasiale Vol. max. (nr) €/ me. Valore totale
1333-1335 642,50 85,00 €54.612,50
RIEPIL.OGO
VALORE STIMA COMPLESSIVO arrotondato Lotto 1 € JJ.000,00

(diconsi euro cinguantacinguemila/ 00)

ILOTTON. 2

Il critetio di stima utilizzato ¢ quello sintetico comparativo che consiste nel raffronto tra
Pimmobile in oggetto ed altri con similari caratteristiche (costruttive, di destinazione, di
posizione) di cui siano noti i prezzi di vendita. La verifica dei valori correnti di mercato &

stata condotta traendo informazioni da:

- pubblicazioni specifiche quali i bollettini della Camera di Commercio, Industria,
Artigianato e Agricoltura di Perugia, dell'Osservatorio Mercato Immobiliare (O.M.I)

accertati presso la borsa immobiliare;
- agenti ed agenzie immobiliari operanti sulla piazza di Corciano;
- imprese e societa immobiliari operanti su piazza.
Le superfici commerciali, saranno cosi computate:
*  100% delle superfici calpestabili;

*  100% delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore

massimo di 50 cm.

In considerazione di quanto sopra e delle diverse caratteristiche dei due livell, si ottiene:
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Silvio Belloni

Geometra
Trbunale di Perugia
Proc, n. 85 /2021 R.G. . L,
part. catastale — sub Sup Comm. (mq) €/ mq. Valore totale
1700 - 6 148,00 1.100,00 € 162.800,00
RIEPILOGO
VALORE STIMA COMPLESSIVO arrotondato Lotto 2 € 163.000,00
(diconsi enro centosessantatrenila/ 00)
LoTTON. 3

Il critetio di stima utilizzato ¢ quello sintetico comparativo che consiste nel raffronto tra
Pimmobile in oggetto ed altri con similari caratteristiche (costruttive, di destinazione, di
posizione) di cui siano noti i prezzi di vendita. La verifica dei valori correnti di mercato &

stata condotta traendo informazioni da;

- pubblicazioni specifiche quali i bollettini della Camera di Commercio, Industria,
Artigianato e Agricoltura di Perugia, dell’Osservatorio Mercato Immobiliare (O.M.L)

accertati presso la borsa immobiliare;
- agenti ed agenzie immobiliari operanti sulla piazza di Perugia;
- imprese e societa immobiliari operant su piazza.
Le superfici commerciali, saranno cosi computate:
*  100% delle superfici calpestabili;

* 100% delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore

massimo di 50 cm.

In considerazione di quanto sopra e delle diverse caratteristiche dei due livelli, si ottiene:

part. catastale — sub Sup Comm. (mgq) €/ mq. Valore totale

1099 - 28 257,00 1.300,00 € 334.100,00
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Silvio Belloni

Geometra
Trrbsnale di Perupia
Proc. . 8572021 R.G. Es. L.
RIEPILOGO
VALORE STIMA COMPLESSIVO arrotondato Lotto 3 € 334.000,00
(diconsi euro trecentotrentaguattromila/ 00)
LOTTON. 4

Il criterio di stima utilizzato ¢ quello sintetico comparativo che consiste nel raffronto tra
Pimmobile in oggetto ed altri con similari caratteristiche (costruttive, di destinazione, di
posizione) di cui siano not i prezzi di vendita. La verifica dei valori correnti di mercato ¢

stata condotta traendo informazioni da:

- pubblicazioni specifiche quali i bollettini della Camera di Commercio, Industtia,
Artigianato e Agricoltura di Perugia, dell’Osservatorio Mercato Immobiliare (O.M.1.)

accertat presso la borsa immobiliare;
- agenti ed agenzie immobiliari operant sulla piazza di Perugia;
- imprese e societa immobiliari operanti su piazza.
Le superfici commerciali, saranno cosi computate:
»  100% delle supetfici calpestabili;

*  100% delle supetfici delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore

massimo di 50 c¢m.

In considerazione di quanto sopra ¢ delle diverse caratteristiche dei due livelli, si ottiene:

part. catastale — sub Sup Comm. (mq) €/ mq. Valore totale
154123 168,00 1.600,00 € 268.800,00
1544 -2 13,50 1.300,00 € 21.600,00
Totale €290.400,00
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Silvio Belloni

Geometra
Trtimale di Pergia
Proc. . 85 /2021 R.G. Eys. Iny,
RIEPIL.OGO
VALORE STIMA COMPLESSIVO arrotondato Lotto 4 € 290.000,00
(diconsi enrv duecentonovantamila/ 00)
RIEPILOGO LOTTI
N. lotto Tipo di bene Valore totale
1 Terreno edificabile sito a Corciano loc. Colle defla Trinita € 55.000,00
2 Immobile ad uso ufficio sito a Corciano in via Ponchielli € 163.000,00
3 Imimobile ad uso commerciale sito a Perugia localita S. Sisto € 334.000,00
4 Irnmobile ad uso residenziale con annesso garage sito a Perugia €290.000,00
Totale € 842.000,00
Elenco allegat:

Allegato 1:  Visure catastal

Allegato 2:  Vax terreno e planimetrie catastali
Allegato 3:  Documentazione fotografica

Allegato 4:  Visure ipotecarie

Allegato 5:  Certificato di Destinazione Urbanistica

Allegato 6:  Estratto conto condominiale

Tanto dovevo ad evasione dell'incarico cortesemente conferitomi

Perngia, 18 ottobre 23

Geomr. Silvio Belloni
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