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Via Tiberion 107C '
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TRIBUNALE DI PERUGIA

Il Sezione Civile

Ufficio Esecuzioni lmmobitiari

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
Eseguita per incarico dell'l)l.mo

Giudice del’Esecuzione: Dott.ssa Sara FIORONI

Procedura Esecutiva n. 292/2022 R.G.E

Promossa da:

SR - - ossa, quale mandataria, I con sede legale in SRENRER, (D WY

S n Prappresentata e difesa  dalfAvv. W QB od elettivamente domiiciliata

presso il suo studio di Perugia 5 n. @8
CONTRO

Fehdwkkkdkd

Avente per oggetto: “Valutazione di beni immobili siti ne! Comune di Citta Di Castello Fraz.

Riosecco, n. 20 e censiti al NCEU Fg. 109 P.Jla 76 sub. 2 e Fg 109 P.lla 77 sub. 2.

Udienza rinviata al 25/06/2024

Perugia, 17 maggio 2024

L’esperto Nominato

Geom. Alessandro Burletti
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Geom, Burletti Alessandro
Via Tiberina 107/C
06030 Collazzone (PG)

PREMESSA

Il sottoscritio Geom. Alessandro Burletti con Studio in Collazzone Fraz. Collepepe via Tiberina, 0.
107/C, iscritto al Collegio dei Geometri ¢ Geomelri Laureati della Provincia di Perugia al n. 4849 ed
all'Albo dei Consulenti tecnici Giudiziari del Tribunale di Perugia con il n. 2644, veniva nominate
guale Esperto per |a valutazione del compendio pignorate con comunicazione del 31/01/2024,

Lo scrivente, mediante accettazione delf'incarico e prestazione del giuramento dt rito, con comuni-
cazione telematica, veniva incaricato di redigere la relazione di stima relativa al compendio pigno-
rate, entro il termine di 30 gg prima dell'udienza di rinvio, fissata per il giorno 25/06/2024, per ri-
spondere al quesito riportato nella nomina con incarico del 31/01/2024.

OPERAZIONI DELL’ESPERTO

In primo luogo, il sottoscritto prendeva visione del fascicolo contenente la docuni#i

ditere procedente e dallesame del medesimo rifevava che { beni immobili oggetto di pignoramento

sono costituiti da;

B quota di 12 di proprietd della Sig.ra

Quota di 1/2 di proprieta intestata al Sig. JEEEERETIERE
SRRy cgli immobili siti nel Comune di Citta Di Castello (PG), e censiti al N.C.E.U.
Foglio 109 p.lla 76 sub 2 e Foglio 109 p.lla 77 sub 2, categoria catasiale A/3, classe 2, consi-
stenza 6,5 vani, Rendita Euro 288,70;

Le particelle catastali, ira loro graffate, rappresentano 1o stesso immobile ed hanno le stesse pia-
nimetrie.

Lo scrivente ha provveduto a reperire telematicamente le visure catastaii, la planimetria catastale
in scala 1:2000 (Vax), 'elaborato planimetrico e le planimetrie catastali dei beni oggetio di pigno-
ramento aggiornate all'attualita (All. 08).

Successivamente venivanc acquisite le ispezioni ipotecarie degli immobili oggetto di esecuzione,
con le relative annotazioni, per verificare ed aggiornare i gravami esistenti e verificare la

provenienza dei beni stessi (All. 07),

In seguito, lo scrivente ha chiesto alf'ufficio Tecnico dei Comune di Cittd Di Casteflo la
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Geom, Burletti Alsssandro
Via Tiberina 107/C
06630 Collazzone (PG)

documentazione urbanistica dellimmobile oggetto di esecuzione (All. 05), il quale ha comunicato
che non risultano presenti presso gii archivi del Servizio Edilizia Privata di questo Ente, titoli edilizj

RS WEREED o MEEER NEEP precedent

proprietari del fabbricato oggetto di esecuzione immobiliare.

intestati ai Sig.r P SE

Lo scrivente ha provveduto a reperire anche l'atto notarile di compravendita dei beni immobili
oggetto di esecuzione (All. 07).
it giorno 29 febbraio 2024 alle ore 9,45, in presenza ed in accordo con [istituto Vendite Giudiziarie
rappresentato dal Sig. Panfili Alessio, guale custode nominato per I'immobile oggetto di esecuzione
sito in Fraz. Riosecco, n. 20 nef Comune di Citta Di Castello (PG), sono iniziate te operazioni
peritali, cosi come stabilito nelle comunicazioni PEC e Raccomandate A/R inviate alle parti {Adl,
01);
Non & stato garantito laccesso all'immobile che risulta ubicato in via San Giuliano n. 36 Fraz.
Riosecco nel Comune di Citta Di Castello, il quale & stato identificato dall'esterno constatando
che appare disabitato e chiuso.
In accordo con it Custode deil'lstituto Vendite Giudiziarie & stato stabilito che sarebbe stato
organizzato I'accesso forzoso allimmobile con data da definire,
Il giorno 8 aprile 2024 alle ore 9:45, in presenza del Sig. Panfil Alessid dell'lstituto Vendite
Giudiziarie e di un fablbro, dopo aver chiamato FArma dei Carabinieri e della Polizia di State che
hanno riferito di non poter presenziare all'accesso forzoso Per urgenze, si & provveduto ad aprire la
perta dell'immobife mediante 'ausilic del fabbro interpellate.
l'accesso allimmobile, ha confermato che. lo stesso, risulta disabitato da tempo e sono stati rilevati
danni strutturali al primo piano dove alcuni calcinacci si sono staccati e caduti da una trave (i costi
stimati per (a ristrutturazione di tali danni vengono quantificati in euro 4.000,00 circa, e saranno
detratti dal pii probabile valore di mercato dell'immobile ottenuto). Sono presenti due annessi fondi
localizzati in prossimita del fabbricato, lateralmente ad esso. ;

All'interno del fabbricato sono stati effettuati i relativi controlli al fine di verificare ia consistenza dei
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Geom, Burletti Alessandro
Via Tiberina 100
06050 Collazzone (PG)

locali, nonché la relativa conformita catastale, e veniva redatto relativo Verbale di inizio operazioni
peritali {Ali. 04);

Contestualmente venivano scattate alcune fotografie (Al 08) che si allegano aila presente
relazione per meglio documentare Ieffettivo state dei juoghi, nonché il loro stato di conservazione.
Infine, si procedeva ad effettuare una indagine di mercato riferita allattualita, per immohili similari a
quelli in oggetto, al fine di poter determinare il pit1 probabile valore di mercato dellimmobile oggetto
di esecuzione immobiliare.

Suila base di quanto accertato e rilevato, il sottoscritto CTU redige la presente relazione per dare
completo adempimento al quesito formulata dali'ii.mo Giudice dell'Esecuzione Dott.ssa Sara
FIORONI:

1} INDIVIDUAZIONE DE! BENI E VERIFICA COMPLETEZZA DOCUMENTALE:

L'esperto nominato ha verificato ta documentazione presente in atti e da quanto rilevéto, conferma
la completezza documentaie di cui allart. 567 ¢.p.c. consistente nei ceriificato notarile a firma del
Dott. Niccold Tiecco, Nptaio in Perugia (PG), datato 25/01/2024.

L'esperto nominato ha provveduto a identificare i beni immobili oggetto di pignoramente mediante
le indicazioni dei Pubblici Registri Immobiliari d Perugia e le iscrizioni catastali, onde accertare la
relativa corrispondenza di fatto dei diritti di proprieta, rilevando che gli stessi sono cosl individuabili:
Fabbricato sito nel Comune di Citta di Castello (PG) e censito al N.C.E.U. Foglio 109 p.lla 76
sub 2 e Foglio 108 p.lla 77 sub 2 {fra loro graffate), categoria catastale Af3, classe 2, consi-
stenza 6,5 vani, Rendita Euro 288,70;

immobili intestati al Sig. RSP ks nato in oEEmenE» §b) | QRN od ala Sigra
SEREOND IR nat- in S (&) it SERNREEE per fa Quota di 1/2 ciascuno di piena
proprieta.

Di quanto sopra menzicnato, si rimanda alla documentazione catastale reperita, ed allegata alta

presente relazione (All. 06).
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Geom. Burletti Alessandro
Via Tiberina 107/C
06050 Collazzone {(P()

2} DESCRIZIONE SINTETICA DEI BEN}

I beni pignorati sono rappresentati da una porzione di fabbricato, di maggior consistenza, con de-
stinazione residenziale, con struttura portante in muratura, sviluppato su due livelli fuori terra. Sono
presenti altresi due fondi, posizionati in zona limitrofa al fabbricato principaie e dotati di accesso
autonomo.

it fabbricato risuita accessibile dalla pubbiica e si trova in via San Giutiano, n. 36 nella Fraz. di Rio-
secco, localita distante circa tre chilometri dal Centro Storico di Citta dij Casteilo, cittadina ricca di
servizi, quali attivitd commerciali, impianti sportivi, iuoghi di culto, scuole, Bar, etc.

3) TITOL! E DIRITTI DI PROPRIETA'

I beni di proprieta det Sig. XTI SENER - dclla Sig.ra TR G cooctto di esecu-

zione immobiliare vengono nel seguito descritti:

Quota di 1/2 di proprieta ciascuno dellimmobile siti nel Comune di Citta di Castelio (PG), e cen-
siti al N.C.E.U. Foglio 109 p.lla 76 sub 2 e Foglio 109 p.lla 77 sub 2, categoria catastale Af3,
classe 2, consistenza 6,5 vani, Rendita Euro 288,70;

La proprieta & derivata allattuale proprietario a seguite dei seguenti atti di provenienza:
Compravendita del diritto di proprieta de! 09/03/2007 mediante rogito notaio Marilena Carone di
Cittd Di Castello (PG), Rep. N. 58934, Raccolta n. 7271, Registrato a Citta Di Castello in data
15/03/2007 al n. 415 serie 1T e trascritto presso l'agenzia del Territoric di Perugia in data
16/03/2007 Reg. Gen. e n. 5195; a favore di NEHEERD @mEwlnato in Ry o i
TEEED - S SO ot in QRIS O | GRS pc: 1/2 ciascuno di piena
proprieta.

4 ACCERTAMENTO ODEL POSSESSO  DEGL! IMMOBIL! AL MOMENTO _ DEL

PIGNORAMENTO

Dalle indagini compiute e dalla constatazione eseguita nel corso delle operazioni peritali, & emerso
che Funita immobiliare oggetto di esecuzione censita af N.C.E.U. def Comune di Citta Di Castello

al Fg 109, P.lla 76 sub. 2 e Fg 109 P.la 77 Sub. 2, risulta libera e disabitata.
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Geom. Burlettt Alessandro
Wia Tiberina 107/C
06050 Collazzone (PG}

5} INDIVIDUAZIONE DI EVENTUALI FORMALITA’ VINCOLI E ONER!

\n base a quanto riportato nel certificato notarile Ex Art. 567 a firma del notaio dott. Niccold Tiecco,
Notaio in Perugia {(PG) ed alle indagini svolte presso l'ufficio Pubblicita immobiliare di Perugia, di
cui si aliegano le reiative visure, (All. 07} & emerso che anteriormente afla data di trascrizione del
pignoramento, i beni immobiii pignorati non risultano gravati da vincoli reali, ipoteche, privilegi an-
che fisaali e trascrizioni pregiudizievoli ad eccezione di quanto gia riportato nelle Certificazioni Ca-
tastali presenti ne! fascicolo della procedura, di cui nel seguito vengono descritte ed aggiornate:

o Ipoteca volontaria del 16/03/2007 - Reg. Part. 2327 Reg. Gen. 9033 - pubblico ufficiale Carone

Marilena, Rep. 59935/7272 del 09/03/2007, derivante da Concessione a Garanzia di Mutuo.

« Pignoramento immobiliare del 18/01/2024, Reg. Part. 1430 Reg. Gen. 1846 Pubblico ufficiaie
UNEP PRESSO CORTE DI APPELLO PERUGIA Repertorio 127 del 1210112024 ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DY PIGNORAMENTO IMMOBIL! in favore di PRISMA
SPV S.R.L sede Roma e contro il al Sig. ‘N JEBmnato in ey @ i| SR
e contro la Sig.ra ESETED SEENER nata in SR (W) | SRS, 2vente ad oggetto
diritto proprieta Quota di 1/2 ciascuno dei beni immobili oggetto di pignoramento siti nel Comune
di Citta Di Castello (PG), e censiti al N.C.E.U. Foglio 109 p.ifa 76 sub 2 e Foglio 103 pHa 77
sub 2.

6) INDIVIDUAZIONE DELLE SPESE AFFERENT! L'IMMOBILE

A e e e e

Limmobile oggetto di Esecuzione immobsiliare non fa parte di un condominio, in quanto it fabbricato
plurifamiliare, & dotato di accesso autonomo ognuno da pubblica via, dunque non sano previste
spese condominiall.

7) INDIVIDUAZIONE DEI PRECEDENTI PROPRIETARI

AOAIRAPER.S B AL NG GA 2 Serialt; 2452(8b67(601adbo3e313b8d7beB039

Dalle indagini svolte i seguenti immobili oggetto di pignoramento, rsultano essere di proprieta dei

siga.ri R SEND < SERNRND SR

- Quota di 1/2 di proprieta ciascuno dellimmobile terreni siti siti nel Comune di Citta di Castello

T s T

(PG} e censito al N.C.E.U. Fogfic 109 p.fla 76 sub 2 e Foglio 109 plfa 77 sub 2, categoria ca-
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Geom. Burletti Alessandre
Via Tibering 17C
06050 Collazzone (PG)

lastale A/3, classe 2, consistenza 6,5 vani, Rendita Euro 288,70;

fi diritto di proprieta & derivato agli esecutati a seguite di Compravendita del diritto di proprieta
del 09/03/2007 mediante rogito notaio Marilena Carone di Citta Di Castello (PG}, Rep. N. 59934,
Raccolta n. 7271, Registrato a Citta Di Castello in data 15/03/2007 al n. 415 serie 1T e trascritto
presso lagenzia del Territorio di Perugia in data 16/03/2007 Reg. Gen. e n. 5185; a favore di
TED arEmy noto in SEREER 5 R rata in
R Gl | SERREEERE - 1/2 ciascuno di piena proprietd e contro ia Sig.ra SRR

Bt (B9 | RN per 1/1 di piena proprieta e di seguito si elen-

cano gli atti relativi ai precedenti propristari ne! ventennio:

Atto giudiziario decreto di trasferimento immobili del Pubblico Ufficiale Tribunale Civile di Pe-
rugia del 04/07/2003 rep. 47186 trascritto presso I'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita im-
mabiliare di Perugia il 12/07/2003 al n. 12503 di formalita e paite per attc not. Clara Calé di Citta di
Castello del 03/03/1988 Rep. 45273 registrato il 23/03/1988 al n. 265 a favore della Sig.ra
= S ota » QRRSMERTED, ) | SN oor 1/1 di piena proprieta.

8) VERIFICA REGOLARITA’ URBANISTICA ED EDILIZIA MMOBILE

IMMOBILE SITO NEL COMUNE DI GITTA’ DI CASTELLO
Dagli accertamenti effettuati presso I'Ufficio Urbanistica det Comune di Citta di Castello, e come da
comunicazione deilo stesso Comune, non risultano presenti presso gli archivi del Servizio Edilizia

Privata di questo Ente, Titali Edilizi intestati ai Sig.ri SR GRS . R

o SENNENREE, procedenti proprietari del fabbricato oggetto di esecuzione immobiliare,

Tuttavia, si presume che I'immobife sié stato edificato nel periodo antecedente 'anno 1867.

Non ¢ stata fornila dal Comune di Citta Dj Castello la Dichiarazione di Aqibilita dell'lmmobile.

Nor sono state riscontrate difformita catastali, tuttavia si evidenzia che le due particelle oggetto di
esecuzione, graffate tra loro, nelle planimetrie depositate al Catasto viene rappresentata fa stessa

™

unita immobiliare.
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Geom. Burletti Alessandvo
Via Tibering 107 C
06050 Collazzone (MG)

9) PARERE SU DISPOSIZIONE DI VENDITA IMMOBILE

In considerazione det Fatto che Immobite oggetto di pignoramento & costituito da un unico fabbri-
cato, si ritiene opportuno proporre |z sua alienazione in un unico lotto.

10) DESCRIZIONE ANALITICA DE| BENI

L'immobile oggetto di esecuzione immebiliare situato in via San Giutiano, 36 - Fraz. Riosecco,
nel Comune di Citta Di Castelio (PG) e risulta censito al N.C.E.U. dello stesso Comune al Fg
109, P.l1a 76, sub, 2 e Fg .1 09 P.Ha 77 sub 2 {tra loro graffate).

L'immobile & rappresentato da un fabbricato di civile abitazione, sviluppato su due livelli fuort terra
dove sia if piano terra e piano primo hanno destinazione residenziale. Sono presenti altresi due
fendi in prossimita del fabbricato principaie.

Il fabbricato & accessibile dalla pubblica via denominata via San Giuliano, ». 36 nella Fraz. di Rio-
secco localita posta a circa tre chilometri a nord ovest del centro storico di Citta Di Castello.

La struttura portante delfedificio & in muratura con tetto in tavelloni forati e manto di copertura in
tegole coppo, le facciate di colore rosa seno intonacate e tinteggiate ed in sufficienti condizioni di
manutenzione. Allinterno dei locali sono presenti pavimenti in piastrelle; gli impianti elettsici sono
sottotraccia e scollegati alla linea elettrica, pertanto non ne & stato possibile verificarne il loro fun-
zionamento, impianto termico & alimentato da una caldaia a gas e presenta radiatori scollegati tra
loro dei quali non & stato possibile verificarne il funzionamento. L'impianto idrico & presente nel ba-
gno al primo piano e nella cucina al piano terra, tuttavia essendo scollegati alla linea, non & stato
possibile verificarne in funzionamento. Gli infissi esterni sono in legno con vetro singolo e persiane
in fegno mentre la persiana allingresso & in aliuminio. Lateralmente al fabbricato, al piano terra,
sono presenti due annessi utilizzati come deposito, in scarse condizioni di manutenzione.

1l piano terra della porzione residenziale & suddivisa in ingresso cucina e sala, mentre al primo pia-
no, raggiungibile mediante una scala interna, & costituito da due camere da letto, un disimpegno ed
un bagno. ”

Per una migliore identificazione del fabbricato, si riporta nel seguito una foto aerea, che evidenzia
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Geom. Burletti Alessandro
Via Tibering JO7/C
06050 Callazzone {PCH)

larea in cui insiste I'immobile, in cui Pedificio cggetto di esecuzione & stato cerchiato di rosso:

Si allega inoltre uno stralcio della planimetria catastale in scala 1:2000 con cerchiato il fabbricato

interessato:
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{eom, Burletti Alessandro
Vin Tiberinag {107C
06050 Collazzone (PG)

L'unita immobiliare oggetto di perizia, risulta Priva del Certificato di Agibilita.

11) ACCERTAMENTO DI FORMALITA’ E VINCOLI

Dalle verifiche effettuate, non si rilevano vincoli ed oneri ulteriori rispetto a quanto gia riportato agi

atti.

12) INDIVIDUAZIONE DE} COSTI CONDOMINIAL[

L'unita immobiliare oggetto di Esecuzione immobiliare non si trova allinterno di un condominio,

pertanto non sono presenti spese condominial.

13} DETERMINAZIONE DEL VALORE D} MERCATO DELLIMMOBILE E CRITERIO D! STIMA

UTILIZZATO

In censiderazione dellaspeito economico e lo scopo pratico per cui @ richiesta la valutazione del
bene in oggetio, lo scrivente ha ritenuto opportuno adottare il criterio di stima sintetico comparativo.
Infatti, tale aspetto economico di stima, grazie al ricorso a dati storici di compravendita suilo stesso
territorio, consente di formulare un giudizio di stima su basi attendibili e oggettive. Pertanto, le in-
dagini sono state rivoite al mercato immobiliare di ¢itia di Castello, con indagini presso Agenzie
Immobiliari, verifica dei listini immobitiari della Camera di Commercio di Perugia, dellAgenzia delle
Entrate (listino OMI), oltre afla verifica di irxmobiti similari in vendita nella zona.

Sulla base di tali parametri, lo scrivente ha espresso il giudizio di stima del pilt probabile valore i
mercato degli immobili in oggetto, apportando e dovute aggiunte e detrazioni al valore normaie in
considerazione delle caratteristiche intrinseche ed gstrinseche dellimmobile.

In relazione a quanto sopra, ed alle attuali condizioni generali dell'immobile, it pill probabile valore
di mercato per immobili di simili caratteristiche che ricadono nell'area dove & situato fimmobile og-
getto di valutazione & di circa 800,00 euro/mq di superficie commerciale per larea residenziale,
euro 250,00 al mq per i fondi del piano terra.

E stato pertanto espresso il seguente giudizio di stima come di seguito indicato:

el
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Geom. Burletti Alessandro
Via Tiberia 107/0
06030 Collazzone (P(H

Lotto 1 - Unita immobiliare Residenziale

Fabbricato di civile Abitazione Comune di Citta di Castelio {PG})

al Fg 109 P.lia 76 sub. 2 ¢ Fg 108 P.lla 77 sub. 2

° Abitazione (p. terra) mq 46,00 x 800,00 €/mq = 36.800,00 euro

° Fondi (p. terra}) mq 11,00 x 250,00 €/mq = 2.275,00 euro

° Abitazione (p. primo) mq 50,00 x 800,00 €/mq = 40.000,00 euro

Valore immaobile:

Euro 79.075,00

Al valore ottenuto, vanno sottratti i seguenti costi per le varie regolarizzazioni;

. Costi per ristrutturazioni interne = 4.000,00 euro
dededededrdok A Ak ok ko ik
Valore immobijle detratto costi regolarizzazione: 75.050,00 euro
Valore immobile arrotondato: 75.000,00 euro

Euro settantacinguemila/00
14) DETERMINAZIONE DEL VALORE DELLA QUOTA INDIVISA PIGNORATA

Il pignoramento riguarda la quota dei diritti degli esecutati pari a 1/1 di quota, pertanto, ne conse-

gue [a totale disponibilita de! bene,

15) DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Sono state scattate alcune fotografie esterne ed interne che documentano gli immobili oggetto di

@secuzione; i tutto viene riportato nell’Allegato 08 della presente relazione.

Gli altri documenti richiesti dal quesito sono riportati negli allegati che costituiscono parte integrante

della presente relazione.

16) ACCESSO ALLIMMOBILE

Le operazioni peritali si sono svolte mediante accesso forzoso con Pausilio di un fabbro, presso
p

l'immobile pignorato sito nel Comune di Citta Di Castelio via San Giuliano, n. 36 Fraz. Riosecco,

in quanto gli esecutati, residenti in Francia, non hanno garantito it regolare accesso afl'immobile.
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17) EVENTUALI RICHIESTE DI SOSPENSIONE OPERAZIONI PERITALI

L.e operazioni peritali si sono svolte regofarmente senza impedimenti,

18) RICHIESTE DI RINVIO UDIENZA

Lo scrivente ha rispettato i tempi per il completamento e linvio delia presente refazione alle parti,
cosi da garantire il normate svolgimento della procedura esecutiva nei tempi prestabiliti. £ stata in-
viata copia della presente relazione sia al debitore che al creditore procedente anche se non costi-
tuiti le cui ricevute costituiscono f'allegato n. 10 delia presente relazione.

Tanto dovevasi riferire in esecuzione dell'incarico ricevuto,

Perugia, 17 maggio 2024

L'ESPERTO
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Allegati
T.  Comunicazione Inizio operazicni Peritali:
2, Verbale di fnizio operazioni peritali;
3. Comunicazione Accesso forzoso
4. Verbale svolgimento Op. peritali ed accesso forzoso
5. Accesso atti Comune - Prot.N.0015556-2024
8. Documentazione Catastale;
7. Afto provenienza - Atto Carone Rep. 59934
8. Documentazione Folografica;

9. Ispezioni Ipotecarie

10. Attestazione di invio Perizia alle parti e refative Ricevute;
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