Ing. EUGENIO LENTINI
Largo Perugia 2 - 06083 Bastia Umbra
Tol. @ Fax 075/8005200 - Cell. 347-7862363
e-mall: eugeniolentinib1@gmail.com

PEC: cugenio.lentini2@ingpeoc.ou

Esccurzione Immobiliare n® 16712022,

Promossa:

- SRR, . omiciliata presso lo studio dell Avy. [
i vic oI 0 -
contro:

- DTN Eseculato
- ERRET ST Esecutata

RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO

ll.mo 3Sig. Giudice dellesecuzione Dotl.ssa Sara Fioroni,

nellEsecuzione Immaobiliare di cui all'oggetlo, la SV.L, il giormo 15
Dicembre 2022 nominava C.T.U. il solloscrilto Ing. Eugenio Lentini.

Il sottoscnitto in data 23 Dicembre 2022 accellava lincanco e presiava
il giuramento di rito di "Bene e fedelmente procedere alle operazioni
alfidategll al solo scopo di far conoscere al Giudice la venld’
ricevendo l'incarico di rispondere al quesito formulato dal G.E. (All. 1)

1) provveda lesperlo prima di ogni altra allivith a conlrollare la
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2)

)

4)

complelezza doi documenti di cui all’art. 567 co. 2 c.p.c., all'art.
498 co. 2 cpc., alfad. 589 co. 2 cp.c., segnalando
immediatamente (senza atlendere, quindi, |la scadenza del
termine per il deposito della relazione) al Giudice quelli mancanti
o inidonei,

qualora l'esperto abbia vernificalo che la suddetla documentazione
¢ complela ed idonea, esaminall gli alti del procedimenlo ed
gsequita ogni altra operazione ntenuta necessaria, comunichi alle
parti a mezzo posta, e-mail o pec, l'inizio delle operazioni perital,
da infraprendersi ontroa 30 giorni dallavwonuia accellaziono
dellincanco;

all'esalla individuazione dei beni oggello del pignoramento
secondo le risultanze dei pubblici registri immobiliar, compransiva
dei confini, e allidentificazione cataslale dellimmobile,
dislinguendo, in caso di piu debilor comproprietari o pli eseculali,
la natura del dirtlo a ciascuno speltante e le rispellive quote di
speltanza, evidenziando leventuale non comispondenza delle
certiicazioni calasiali ai dati indicali allallo di pignoramento ed
indicando tutti gli ulterion elementi necessan por lemissiong del
decrelo di traslerimenlo,

ad una sommaria elencazione e descriziong sinlotica dei beni,
mediante indicazione della tipologia di ciascun immoebile, della sua
ubicazione (cilld, via, numero civico, plana, evenluale numerg
intarno), del contesto in cui @ssl s lrovano (es. se facenl parte di

un condominio o di allro complesso immobiliare con parli comuni
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3)

6)

7)

ecc.) delle caratteristiche e doella destinazione della zona e dei
servizi da essa olferll; degli accessi, del confini e dei dati catasiali,
delle evenluali pertinenze e accessor, degli evenluali millesimi di
parti comuni, identificando ciascun immobile con una lettora
dell'allabelo e gli accesson della medesima lettera con un numero
progressivo;

a varificare il titolo di propriota e la sussistenza di eventuali diritti
di compropnata (speciflicando se si tratta di comunione legale tra
coniugi o alire} o di altri dirtti parziali, owero indicando
chiaramente il diverso dinlte o quota pignorata, distinguendaola per
ciascuno dei debitori eseculali;

ad individuare lo stato di possesso dal bene, con l'indicazione, se
occupalo dallesecutalo o da terzi, del litolo in base al quale &
occupalo, con paricolare riferimento all'esistenza dl contratti
registrall in data antecedente al pignoramenio e alla dala di
scadenza per l'evenluale disdelta, ovvero alla sussislenza di
evantuali controversie pendenti & alleventuale data di rilascio
lissala;

ad individuare l'esistenza di formalita, vincoli o onen, anche di
natura condominiale, gravanli sul bene distinguendo tra quelli che
resteranno a carico dellacquirente (ad es. domande giudiziali, ati
di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni
maltrimoniali e prowedimenli di assegnazione della casa
coniugale al coniuge, pesi o limitagoni duso - onar reali,

obbligasioni propler rem, servill, uso, abilazione-, vincaoli denvati
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8)

9)

da contralli incidenli sullattitudine edificatoria, vincoli connessi

con il caratlere storico-artistico) e quelll che saranno cancellati o

ragolanizzali dalla procedura ovvaro risulleranno non opponibili

allacquirenle (iscrizioni, pignoramenti ed altre Irascnzioni

pregiudizievoli, difformila  urbanistico -  edilizie, dilformila

catastali);

a fornire alire informagzioni per I'acquirente, concernantl:

a, I'importo annuo delle spese fisse di gestione o manulenzione
(os. spese condominiali ordinarie);

b. evenluall spese slraordinarie gia delberale ma non ancora
scadule;

c. evenluali spese condominiali scadute non pagate negli ullimi
due anni anterion alla data della perizia;

d. evanluali cause in corso.

ad individuare | precedenti proprietar nel venlennio elencando

ciascun alle di acquisto, con indicazione dei suoi estremi (data,

nolaio, data @ numearo di registrazione o trascrizione), e cid anche

sulla scorta della evenluale relazione nolarile prodoita dal

credilore procedente;

10} alla verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonché

dell'esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso previa
acquisizione o aggiormamenlo del cerificato di deslinazione
urbanistica previsto dalla vigente normativa, In caso di esislenza
di apere abusive, della possibilita di sanatoria al sensi delle Leggi
nn. 47/85 e 724/94 o dellarticolo 36 del decreto del Presidente
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della Repubblica del 6 gwgno 2001, n.380 e gli eventuali costi
dolla slessa, che polranno essere considerali nella stima del
prezza; altimenti, la venlica sull'eventuale presenlazione di
istanze di candono, indicando il soggello istanle ¢ la normaliva in
forza della quale lislanza sia slata preseniata, lo slalo del
procedimeanto, i costi per il conseguimento del titelo in sanatoria e
le eventuali oblazioni gif cormisposte o da comspondere; in ogni
allro caso, la venlica, ai fini della istanza di condono che
'agqgiudicatanio possa evenlualmenle presentare, che gli immobili
pignorali si Ilrovino nelle condizioni proviste dall'articolo 40,
comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'an.
46, comma quinlo del decrelo del Presidente della Repubblica del
€ giugno 2001, n. 380, specificando il coslo per il conseguimento
dol titolo in sanaloria; assumendo le opportune informazioni
presso gli Ulfici Comunali compelenti; Tulll | costi ipolizzabili per
la regolanzzazione urbanistica, edilizia o calastale saranno quindi

indicati dal perilo e considerali ai fini della stima;

11)ad esprimere || propric motivalo parere sulla opporlunitd i

disporre la vendita in uno o pid lolli e, in caso affermativo,
procedere alla formazione di uno o pid loth (preferibilments il
minor numarg possibile, in modo da conlenere cosli oed
aperazioni) identificando i nuavi confini.

Mel caso in cul la formazione di pio lofli comparti attivita
necessarie per il frazionamento, il parilo indichera comungue nella

penzia il valore di un lolto comprensive degli immobili non
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frazionall, nel caso chiedendo aulonzzazione al G.E. di procedere
ad effettuare il frazionamenio necessario per formare pio lotli ed
allegando alla relazione estimativa i lipi debilamente approvati

dall'Ufficio Tecnico Erarialo;

12) a descrivere analiticamente ciascuno dei beni compresi nel lotto

[un paragrafo per ciascun immobile, ciascuno di essi intitolalo
"DESCRIZIONE AMNALITICA DEL" (appartamento, capannona
ecc. ) con riferimento alla lettera che contraddistingue I'immobile
nel paragrafo “ldentificazione dei beni oggello della stima®™ di cui
sub 2)]; ad indicare la tipologia del bene, I'allezza interna ulile, la
composizione interna; ad indicare in formato labellare, per
ciascun locale, la superficie netta, il coefficiente ulilizzalo ai fini
dolla determinazione della supericie commerciale, la supericie
commerciale medesima, lesposizione, le condizioni di
manulenzione, ad indicare nel medesimi paragrafi altresh e
caratleristiche strulturali del bene e le caratleristiche inlermne di
ciascun immobile (infissi, tramezzalure interne, pavimenlazione,
porta dingresso, scale inlerme, impianto eletirico, impianto idrico,
impianto lermico etc..) precisando per ciascun elemento Matluale
slato di manulenzione e per gl impianti, la loro rispondenza alla
vigenle normaliva e in caso conlranio, i cosli necessan al loro
adegquamento; ad indicare aliresi le evenluali dotazioni

condominiali {es. posti auto comuni, giarding ece.);

13) a verificare che | beni pignorati siano gravatli da censo, livello o

uso civico e se vi sia slala alfrancazione da tali pesi, ovvero che |l
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dinllo sul bene del debilore pignoralo sia di propriela ovvero

dervante da alcuno dei suddatii titoli;

14) che nsulti linformazione sullimpeorio annuo delle spese fisse di

qestione o di manutenzione, su eveniuall spese straordinarie gia
deliberale anche se il relativo debilo non sia ancora scadulo, su
eventuali spese condominiali non pagate negl ultimi due anni
antarion alla data della penzia, sul corso di eventuali procedimant

giudiziarn relativi al bene pignorato;

15) accertare, con adeguala molivazione, il valore di mercalo

dellimmaobile con indicazione del crteno di slima ulilizzato, anche
in relazione ad eventuale incidenza sul valore dello stesso della
candizioni di regolarild (o meno) amministraliva, e di slalo libero o
meno esponendo  allres] analilicameonte gli adeguamenti e
correzioni della slima, precisando tali adeguamenti in manicra
distinta per lo stalo d'uso @ manutenzione, lo stalo di possesso, |
vincoli ed oneri giundici non eliminabili dalla procedura e [a
assenza di garanzia per vizi occulli nonché per eventuali spese
condominiali insolule, la necessila di bonifica da eventual rifiuti
anche lossici o nocivi; altn oneri o pesi; e prefigurando le tre
divarse ipolesi in cui evenluall onen di regolanzzazione
urbanistica o calaslale o per la benifica da eventuali riiuti siano
assunti dalla procedura owvero siano assunti dalla procedura
limitatamente agli oner di regolarizzazione urbanistico —calastale,
ovvero siano lasciali inmleramente a canco dellacquirente;

Consideri, a tal fine, anche la assenza di garanzia per vizi a ulela
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dell'acquirente. Dovra essere indicalo il valore di ciascun cespile,
anche in caso siano compresi nello stesso lolto,

16) ad identificare, nel caso di pigneramento di quota indivisa, i
comproprietari @ a valulare la sola quola, tenendo conto della
maggior difficoltda di vendila per le quote indivise, e ad esprimere il
proprio maotivalo parere sulla comoda divisibilita del bene,
identificando, in caso affermativo, gli enti che polrabbero essere
separali in favore della procedura; a predisporre; qualera ritenga
il bene non comodamente divisibile, provweda ad indicare i
rispettivi litoli di provenienza di tutli | comproprietan ¢ e
rascrizioni ed iscrizioni a loro carico nel venlennio antecedenle,
anche evenlualmentle predisponendo una bozza di ordinanza di
divisione secondo il modello reperibile in Cancelleria;

17) ad allegare a ciascuna ralazione di stima almano due fotografie
gsleme del bene e almeno due inlerme, nonché la planimelria del
bene, visura catastale alluale, copia della concessiong o licenza
edilizia e alti di sanatoria, il certificato di definita valulazione e la
restanle documentazione necessaria, integrando, se del caso,
quella predisposta dal creditore; in particolare, a deposilare, ove
non in atti, copia dell'allo di provenienza del bene e copia
dell'eventuale contratlo di locazione e verbale delle dichiarazioni
del terzo occupante;

18) a procedore ad accesso forzoso, aulorizzandolo sin da ora, con
ausilio della Forza Pubblica e di un fabbro, nel caso in cu 1l

debilore elo gli occupanti, siano irreperibili o non collaborino, ai
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fini del soprallucgo, dopo l'invio di almeno una raccomandala con
ricevula di ritorno, previa comunicazione al GE, della imenzione di

procedere all'accesso forzoso,

19) rifarire  immediatamente al giudice circa ogni richiesta di

sospensione del corso delle operazioni peritali, informando
conlestualmente la parte che l'esecuzione polra essore so0spesa
solo con provwedimento del giedice su ricorso della medesima
parle, cui aderiscano tutli gli alini crediton (con divieto, perlanio, al
perito di sospendere le operazioni in assenza di specifico

provvedimenlo del G.E.);

20)in caso di cggettive difficoltd a terminare l'incarice nol

terming assegnate, a formulare lempesliva, ¢ comungue
anteriore alla scadenza del lermine stesso, istanza dl proroga del
lermine per il deposilo dolla relazione di stima e conseqguente
rinvio della udianza per il rispetio dei lermini di cui allart. 173 bis

disp. all. e.p.c.., provwedendo altresi alla notifica alle parti;

21) L'esperto, terminata la relazione, come previsto dall'art. 173 his

da. cp.c., dovra inviamme copia al credilon procedenli o
intervenuli @ al debitore, anche se non coslluito, nel lermine di
almeno trenta giomi prima delludionza fissata con il presente
provvedimento ai sensi dell'arlicolo 569 del ¢.p.c., a mezzo posla
ardinaria (al debitore con raccomandata e avviso di ricevimenlo se
non costituito a mezzo di procuratore) o per posta elettronica, nel
nspelto della normativa, anche regolamentare, concermnente |a

sotloscrizione, [a trasmissione e la rcezione dei documenti
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informalici e teletrasmessi e ad allegare all' onginale della perizia
una allestazione di aver proceduto a tali invii,
Il G.E. disponeva che il creditore procedento versasse entro 20 giomi
al Farilo estimatore a litolo di acconlo spese fulure, la somma di euro

600,00 nmbarsabili in prededuzione in sede di riparto.

Il G.E. assegnava al C.T.U. termine sino a 30 giomi prima della
prossima udionza per il deposilo telemalico presso la Cancelleria del

Giudice dellEsecuzione dei sequenti atti:

- quale alto principale, in formalo rigorosamenie PDF nativo
tesluale (e non quindi, scannerizzalo), con la perizia, senza
allegati;

- in allegato, un'ulteriore copia della penzia, in file denominato
“Perizia” in formalo word conlenente la relazione perilale;

- in allegatlo, un'ulteriore copia della perizia denominala “copin
pernizia Privacy”, con omissis dei dali personali del debitore e di
avenluali terzi (anche dalle folografie. con apposili oscuramanti);

- gli allegati alla perizia quali singol allegal, clascuno denominalo
con descrizione sinlelica del documento ({le fotografie potranno
assere conlenute in un unico file);

- guale ulleriore eventuale allegato, in formale word, bozza d
ordinanza di vendita in cul dovranno essere riportali per ciascun
lollo | seguenti dati: la correlta e allvale indicazione dei dali
calastali, dei confini, dell'ubicazione degli immobili, l'esafla

doscrizione del dintli che vengono posli in vendila, precisando
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per ciascuno immaobile | dintli e le quote eventualmente spettanti
a ciascuno eseculalo con lindicazione sinfelica della presenza di
eventuall vincoli o gravami giuridici non  eliminabili dalla
procedura, la necessitd o meno di regolanzzazione urbanistica
elo calaslale, lo stato di occupazione e gli estremi dell’'eveniuale
litalo di occupazione (contratlo di affiito o locazione),
contestualmenle al deposilo  telematico riconsegnare  in
Cancalleria la documentazione lecnica e una copia di cortesia di
quanto gia deposilato telematicamente, contestualmente al
deposito lelemalico (e comungue non oltre 7 giorni ollre lo
slesso),

In assenza di provvedimenti espressi del G.E o di altri giudici
compeatenti il perlo stimalore non potrd interrompeore o
sospoendere le operazioni perilali, neppure in presenza di

richiesle delle parli o di terzl,

Il G.E. autorizzava Il C.T.U., al fine dellincarico conferilo, ad accedere
ad ogni decumento mancante concornonle gli immaobili pignoratl,
necessano o ulle per l'esplelamento dellincarico (con parlicolare
riferimento allatto di provenienza e con unica esclusione della
relazione notarile), in possesso del Comune, dell'Ulficio del Registro,
della Conservatona del Registri Immobilian, dell'Uflicio del Territorio o
del Condominio, acquisendone anche copia semplice, non trovando
applicazione nel caso di specie i limiti di cui alla L, 31/12/96 n, 675

come meodificala; aulorizzava altresi il C.T.U. a richiedere al Comune
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compelente cedificalo storico di residenza relalive all'eseculalo

owvero all'occupante l'immobile pignorato,

Il G.E. disponeva che il perito depositasse la relaziene di stima
almeno 30 giorni prima dell’'udienza fissata con il provvedimento

di namina, come previsto dall’art. 173 bis d.a. c.p.c.;

avvisava le parli che copia della perizia sarebbe stala loro inviata dal
perito al momenlo del deposito a mezzo PEC ovwero, se non fosse

possibile, a mezzo telefax o posta ordinarin;

ai sensi dell'arl. 173 bis disp. all. c.p.c., le parli polranno sino a 15
giomi prima della udienza inviare direttamente all'esperto stimatore
nola di ossorvazioni alla relazione di slima con gli slessi mezzi; in tal
caso l'esperto dovra comparire alludienza per rendere i chiarimenti,

come espressamente previsto dall'art. 173 bis disp. all. c.p.c.;

aulorizzava le parti, qualora avessero provwedulo nel larmine sopra
indicato alla trasmissione al perito, a depositare lelemalicamente in

tempo utile per l'udienza le stesse nole;

avvertiva le parti che in mancanza dell'invio allesperio delle nole nel
termine indicato, di contro, non avrebbero polulo essere lormulate
ossorvazioni alla penzia che potessero richiedere chiarimanti da parte

dell'ospero.

La causa veniva rinviala dal G.E. al’'Udienza del 16 Maggio 2023, alle
ore 11.00,

Non vanivano nominati C.T. di parte.
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Il sottoscrlto C.T.U, in acceftazione e adempimento allincarico
ricevuto, esaminava gli alti di causa e i documenti allegati relativi
al’'Esecuzione Immaobiliare in oggelto, riscontrando la regolarita e la

complotezza della documenlaziona.

In dala 23/112/2022 il C.T.U. riceveva lrasmissione PEC dal Custode
Giudiziario 1V.G. sp.a. di Perugia con allegata richiesta di
comunicazioni relalive al primo accesso congiunlo presso gl immobili
eggelto di pignoramento (All, 2/1-2).

In data 03/01/2023 il soltoscritto C.T.U., tramite leltera raccomandala
con ncevuta di nlorno alla parte eseculata e trasmissione PEC al
Cuslode Giudiziario LV.G. s.p.a. di Perugia e al legale procedenle
Ay, L, comunicava di iniziare le operazioni peritali
presso i lueghi, in Via Antenio Gramsci snc, Sigillo (PG), il giormno
19/01/2023 alle ore 12.00 (All. 3/1-6).

Il giorno 19/01/2023 alle ore 12.00 il C.T.U. si recava insieme al
Custode Giudiziario IV.G, s.pa. di Perugia presso gli immobili
oggetio dell'esecuzione in Via Antonio Gramsci sne, Sigillo (PG). per i
rilicvi e gli accertamenti del caso, non riuscendo ad eseguire 'accesso
por assenza del proprietan eseculali o di un loro incaricalo, redigendo
apposilo verbale di sopralluogo (All. 4),

Il C.T.U. lormava la documentazione fotografica dell'edificic e deqli
asterni agl immobili.

Il C.T.U. e il Custode Giudiziano |.V.G. s.p.a. di Perugia lasciavano un
avviso di mancalo accesso ed i propri recapiti nella cassella poslale,

tramite | quali il C.T.U. veniva conlallato per le vie brevi dall’'esecutato
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per fissare una nuova dala per un secondo accesso prasso gli
immobili.

In data 26/01/2023 il C.T.U. inollrava istanza di retlifica fabbricati
prasso |'Agenzia dolle Entrate, Direzione Provinciale di Perugia —
Temntorio, al fine di acquisire la planimetria di una unitd immabiliare
pignorata, in quanto risultava al momento planimetria non rilasciabile,
planimetria non abbinata (All, 5/1-7).

In data 28/01/2023 il solloscrillo C.T.U., a seguilo di accordi con la
Slazione dei Carabinier di Sigillo (PG) e tramite trasmissioni FEC al
Custode Giudiziano e al legale procedente confermava
proseguimento delle operazioni peritali @ I'accesso forzoso presso i
lupghi, in Via Anlonio Gramsci snc, Sigillo (PG) per |l giorno
29/03/2023 alle ore 14.30 (All. 6/1-2),

Sempre in data 28/01/2023 il C.T.U. inollrava, tramile trasmissiong
PEC, Istanza di accesso agli alli presso il Comune di Sigille (PG) (All.
7/1-13).

In data 30/01/2023 il C.T.U. daposilava comunicaziona al G.E. di
necessitd di procedere ad accesso forzoso agli immobili oggetlo
dell'esecuzione con lausilio della Forza Pubblica e di avvalersi
dellintervento di un fabbro individuato dal Cuslode Giudiziario |LV.G.
Perugia s.p.a. per la forzalura del portone d'ingresso condominiale
dell'edificio, del perlencine dlingresso dellappartamento e della porta
della cantina (All. 8/1-2).

In data 22/03/2023 il C.T.\. inviava trasmissione PEC al Cuslode

Giudiziario LV.G. Perugia s.p.a. con comunicarione di essere al
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momenlo in precarie condizioni lisiche e perlanto di non polere essare
presente per il proseguimento delle operazioni peritali con il
sopralluogo per l'accesso lorzoso agli immobili con [ausilio della
Forza Pubblica il giomo 29/03/2023 alle ore 14.30 in Via Antonio
Gramsci n® 11 - Sigillo (PG), causa gravi molivi di salule, essendo
slalo soltoposto ad intervento chirurgico con una prognosi di 90 giomi
fino al 05/05/2023 e di dovere seguire un periodo di riabilitazione
funzionale di durata non preventivabile. Sarebbe slata cura del C.T.U.
contatlare il Custode Giudiziario |.V.G. Perugia s.p.a. appena sarebbe
slalo possibile per concordare 'accesso agli immabili per i riliovi e le
operazioni del caso ed eventualmente inollrare istanza di proroga al
G.E. dei lermini della C.T.U. (All. 9).

In data 27/03/2023 il C.T.U. riceveva trasmissione PEC dal Custode
Giudiziario |L.V.G. s.p.a. di Perugia con conferma dell'annullamenio
delle operazioni peritali del 29/03/2023 e del primo accesso congiunto
presso gli immobili oggello di pignoramento (All, 10/1-2).

Lo stesso giomeo il C.T.U. inviava trasmissione PEC al Comando
Stazione Carabinien di Sigillo con comunicazione che a causa di
problem| dl salule era impossibilitalo ad essere presente sui luoghi il
giorno 29/03/2023 alle ore 14.30, peranlo, anche su comunicazione
PEC del Cuslode Giudiziario IVG Perugia in dala odierna, il
sopralluogo e 'accesso forzoso agl immobili del 29/03/2023 alle ore
14.30 ora ANNULLATO. Sarebbe slata cura degli ulficiali della
procedura esecutiva richiedere la disponibilita alla presenza nel corso

dollo svolgimenta delle operazioni pentali per Faccesso forzoso in alira
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dala da concordare (All. 11).

In data 06/04/2023 il C.T.U.,, in considerazione del proprio precario
stalo di salute, inclirava al G.E. istanza di proroga di 90 giomni della
scadenza dai termini per il completamento delle operazioni penitali ¢ la
redazione della relazione peritale, autorizzali dal G.E. con vislo dello
stesso giomo (All. 12/1-2).

In data 15/05/2023 il C.T.U. si recava presso |la Sezione Urbanistica
del Comune di Sigille (PG} per I'accesso aglh atti al fine di acquisire la
documentazione relativa agli immaobili oggetto di pignoramento.

In data 19/05/2023 il C.T.U. riceveva lrasmissione PEC dal Comune
di Sigillo (PG) con allegata la documenlazione urbanistica reperila
presso la Sezione Urbanistica relativamente agli immobili oggetto di
pignoramento (All. 13).

In data 05/06/2023 il sottoscritlo C.T.U., a seguito di accordi con la
Slazione del Carabinien di Sigillo (PG) e tramite trasmissioni PEC al
Custode Giudiziario e al legale procedente confermava il
prosequimantio dolle operazionl perilal e l'accesso lorzoso prasso i
luoghi, in Via Antonio Gramsci snc, Sigillo (PG) per il giomo
15/06/2023 alle ore 14.30 (All. 14/1-3).

Il giorno 15/06/2023 alle ore 14.30 il C.T.U. si recava insieme al
Custode Giudiziario LV.G. s.p.a. di Porugia presso gl immobili
ofigetio dell'esecuzione in Via Anlonio Gramsci snc, Sigillo (PG), per i
rilievi e gli accertamenti dol caso, eseguendo alla presenza dei
Carabinien di Sigillo I'accesso forzoso presso gli immobili oggetto di

esecuziono, par i riliovi @ gli accertamenli del caso, speciflicalamente
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per le unild immobiliari cantina e posto aulo, menira non ara possibilo
accedere all'unitd immobiliare residenziale in quanto il portoncing
blindalo della stessa era dotato di una pariicolare tipologia di serratura
di sicurezza per la quale il fabbro non era al momenio in possesso
della necessana atlrezzatura per |a forzatura e 'aperiura, che era
rimandata a data da deslinarsi.

| rilievi venivano integrati con la documentazione fotografica dei beni
canlina e posto aulo oggetlo di esccuzione,

Veniva redalto con il Custode Giudiziario apposilo verbale di
sopralluego (All. 15).

In data 19/06/2023 il C.T.U. inviava trasmissione PEC al Custode
Giudiziario con informaliva che Il responsablle  dellAgenzia
immobiliare Tecnocasa di Gualdo Tadino (PG) Sig. NS
aveva comunicato di avere ntrovato e veriflicalo le chiavi dei portoncini
degll immaobill oggelio di pignoramento, che erano a disposizione della
procedura per rendere possibile 'accesso senza pertanto forzare gl
ingressi, in altesa di essere conseqgnate e ritirate dal Custode
Giudiziario. Il C.T.U. rimaneva in altesa di venire a conoscenza della
presa in possesso delle suddelte chiavi per concordare un nuovo
accesso congiunto presso gl immobili (Al 16).

In dala 21/06/2023 il C.T.U. ncevava lrasmissione PEC dal Cuslode
Giudiziario LV.G. s.p.a. di Perugia con conferma dell'appunlamento
presso il compendio immobiliare di Sigille (FG) per il proseqguimento
dolle operazioni peritali e la conclusione dell'accesso congiunto

presso gli immobili oggetto di pignoramento per il giomo 07/07/2023
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alle ore 14,15 (All, 17/1-2).

Il giorno O7/07/2023 alle ore 14.15 il C.T.U. si recava insieme al
Custode Giudiziario V.G, s.pa. di Porugia presso gli immobili
oqqello dell'esecuzione in Via Antonio Gramsci sne, Sigillo (PG), per i
rilievi e gll accertamenti del caso, complelando 'accesso forzoso agli
immobili oggelto di esecuzione presso lunitd immobiliare residenziale,
con i rlievi e gli accerlamenti del caso, inlegrall con la
documenlazione folografica della stessa e del lasinco solare eslemo.
Veniva redatlo con il Cuslede Giudiziano apposito verbale i
sopralluogo (Al 18/1-2).

In data 15/07/2023 i C.T.M., in considerazione del forzalo
prolungamento delle operazioni peritali oltre il lermine concesso,
inoltrava al G.E. seconda istanza di prorega della scadenza dei
tarmini per il complatamento dello operazioni panlali e la redazions
della relazione perilale al giorno 14/08/2023, entro | 30 giomni
anlecedenti all'udienza fissala per il giomo 12/09/2023, aulorizzata
dal G.E. con scadenza dei termini al giorno 12/08/2023 (All. 1971-3).

| rilievi prosegquivano con le visure & |e richieste di documentazione
inoltrate presso: 'Ufficio Tecnico Eranale Agenzia del Territornio di
Parugia, gh uffici del Tribunale Civile di Parugia e la Consaervaloria dei
Registn Immobiliar di Perugia, al fine di poler avere a disposizione
tultl gli elementi necessari per l'espletamento della Consulenza
Tecnica di Ufficio,

Svolli tutli gli accertamenti tecnici necessari, compresa Ia raccolla sul

luego dei datl relativi ai termini ed alle specifiche richieste dei quesili
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formulati dal G.E,, venficati tutli i dali tecnici reperili sul posto, lo
scrivente C.T.U. nliene di poler comungque nassumere i risullali delle
indagini compiule nella seguanie:
RELAZIONE PERITALE

nella quale, benché andremo a limitarla nella forma sommaria, come
sl miene di dover procedere in ordine della formulazione dellincarico,
prima di giungere alle conclusioni, verranno traltall gli elemanti di
consislenza e quindi, di fallo, andremo a distinguere la relazione
medesima nei seguenti capitoli essenziali;
1} RISPOSTA AL QUESITO DI CUI AL PUNTO 1)

1.1) VERIFICA COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE:
2) RISPOSTA AL QUESITO DI CUl AL PUNTO 2}

2.1) COMUNICAZIONE ALLE PARTIINIZIO O.P.;
3) RISPOSTA AL QUESITO DI CUl AL PUNTO 3)

3.1) ESATTA INDIVIDUAZIONE DEI BENI;
4) RISPOSTA AL QUESITO DI CUl AL PUNTO 4)

4.1) ELENCAZIONE E DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENI,
5) RISPOSTA AL QUESITO DI CUlI AL PUNTO 35)

51) VERIFICA TITOLO DI PROFPRIETA’, EVENTUALI DIRITTI

DI COMPROPRIETA’ O ALTRI DIRITTI PARZIALL,

6) RISPOSTA AL QUESITO DI CUI AL PUNTO 6)

6.1) STATO DI POSSESS0 DEI BENI;

6.2) STATO DI OCCUPAZIONE DEI BENI,
7) RISPOSTA AL QUESITO DI CUI AL PUNTO T)

7.1)  INDIVIDUAZIONE ESISTENZA DI FORMALITA', VINCOLI
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O OMERI GRAVANTI SUL BENE CHE RESTERANNO A
CARICO DELL'ACQUIRENTE;
7.2)  INDIVIDUAZIONE ESISTENZA DI FORMALITA', VINCOLI
O ONERI CANCELLATI © NON OPPONIBILI
ALLACQUIRENTE,
8} RISFOSTA AL QUESITO DI CUl AL PUNTO 8)
B.1) EVENTUALI SPESE DI GESTIONE, ORDINARIE E
STRAORDINARIE;
9) RISPOSTA AL QUESITO DI CUl AL PUNTO 9)
9.1) INDIVIDUAZIONE PRECEDENTI PROPRIETARI;
10} RISPOSTA AL QUESITO DI CUI AL PUNTO 10)
10.1) VERIFICA REGOLARITA” EDILIZIA ED URBANISTICA,
11} RISPOSTA AL QUESITO DI CUI AL PUNTO 10)
11.1) OPPORTUNITA’ DI VENDITA IN UND O PIU" LOTTI,
12) RISPOSTA AL QUESITO DI CUl AL PUNTO 11)
12.1) DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI COMPRESI IN
CIASCUN LOTTO,
13) RISPOSTA AL QUESITO DI CUl AL PUNTO 12)
13.1) VERIFICA GRAVAMI DA CENS0O, LIWELLO O US0
CIVICO;
14) RISPOSTA AL QUESITO DI CUl AL PUNTO 13)
14.1) SPESE FISSE DI GESTIONE O DI MANUTENZIONE,
EVENTUALI SPESE STRACRDINARIE;
15) RISPOSTA AL QUESITO DI CUl AL PUNTO 14)
15.1) VALORE DI MERCATO DELLIMMOBILE;

]

A e 1] 1

Famano Ca LENTR EUCEND Frearass D ARUBALPEC 5 PA 3G CA D Senpd TToATmladegdit: =1

=



16) RISPOSTA AL QUESITO DI CUl AL PUNTO 15)
16.1) VALUTAZIONE EVENTUALI QUOTE INDIVISE:
16.2) EVENTUALE COMOQDA DIVISIBILITA' DEI BENI;

CONCLUSIONI.

1) RISPOSTA AL QUESITO DI CUI AL PUNTO 1)
1.1) VERIFICA COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE

Il C.T.U. ha provwedulo a controllare la completezza dei documenti di
cui all'arl. 567 co. 2 c.p.c., all'art. 498 co, 2 c.p.c. & all'art. 599 co. 2

c.p.C..
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2) RISPOSTA AL QUESITC DI CUl AL PUNTO 2)

2.1} COMUNICAZIONE ALLE PARTI INIZIO O.P,
Il C.T.U. ha provvedulo a comunicare alle parli eseculate, al Cuslode
Giudiziario LV.G. s.p.a. di Perugia e al legale procedente Awvy,
RN, |inizio delle operazioni peritali con lettera rrr e

trasmissione PEC (All, 3/1-5).
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3) RISPOSTA AL QUESITO DI CUl AL PUNTO 3)
3.1) ESATTA INDIVIDUAZIONE DEI BENI

[l pignoramento immaobiliare relative al procedimento n® 167/2022
R.G. Es. (All. 20/1-8), trascritto alla Conservaloria dei Registri
Immobilian di Perugia il 28/10/2022 al Reg, Part. n® 22612, a favore di

R e T, ¢ . (R
=D - WEEEEER come risulla dall'allo di pignoramento
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e dalla relazione notarle allegali al fascicolo dell'E.)., colpisce i beni
immaobill cosi catastalmente censili:

COMUNE DI SIGILLO {PG)

A) C.F. Foglio 23, part. 309 sub. 3 graffata part. 498 sub. 3

PORZIONE DI FABBRICATO A DESTINAZIONE RESIDENZIALE
cat. A/3, classe 2, consistanza 6,5 vani, piang 1, Rendita Euro 285,34,

civile abilazione, Via Anlonio Gramsci n® 11 - Sigillo (PG).

B) C.F. Foglio 23, part. 309 sub. 13

PORZIONE DI FABBRICATO A DESTINAZIONE AUTORIMESSA
cal. C/6, elasse 4, consistenza 18 my, piano S1, Reondila Euro 35,33,
aulorimessa, Via Anlonio Gramsci n® 11 = Sigillo (PG).

C) C.F. Foglio 23, part, 498 sub. 17

FORZIONE DI FABBRICATO A DESTINAZIONE MAGAZZIND

cal. /2, classe 4, consistenza 8 mq, piano 51, Rendila Euro 8.68,
magazzino, Via Antonio Gramsci n® 11 = Sigille (PG).

D) C.F. Foglio 23, part. 309 sub. 22 graffata part. 438 sub, 33

FORZIONE DI FABBRICATO A DESTINAZIONE LASTRICO
SOLARE

cal. F/5, plano T, laslrico solare, Via Antonio Gramsci n® 11 - Sigillo
(PG).

| confini sono con proprietd _ c T rroprietd
PR propricl) UEEEEEEEEE o SN oropricta
Nl parti comuni scala condominiale, Via Antonio
Gramsci, salvo alin,

Si allegano la mappa cataslale e e planimetrie catastali (All. 21/1-5),
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le visure cataslali, I'elaborato planimetrico, l'elenco immobili e I'elenco
doi suballerni assegnati degli immobili al momento del pignoramento
(Al 22/1-19),

| beni immaobili sopra descritli sono altualmeante intestati a:

- N S, residente RN
A - WEEETEEESEN. por 1/2 del dinttl della
prapnela;

- (). nola e | QRS rosidonte in
O - . o /2 dei dinlti della

propricla,
Sono presenti delle imprecisioni nella decumentazione catastale
dell'elaberate planimetrico al Foglic 23 del Comune di Sigillo, in
quanto l'unita Immobiliare D) lastrico sclare & rappresontata
erratamente con gli identificativi catastali part. 498 sub, 33
graffata part. 309 sub. 23, invace che con | corrotti idontificativi

catastali part. 498 sub. 33 graffata part, 309 sub, 22

Sono presentl delle difformitd tra la reale planimetria dell'unita
immaoblliare residenziale A), distinta al Fg. 23, part. 309 sub. 3
graffata part. 498 sub. 3 e la planimetria catastale attualmonte
dopositata presso 'Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale
di Perugia - Territorio, precisamonte:
¢ stata eseguita I'intera demeliziono dol tramezzo divisorio
tra la cucina e il soggiormo ¢ la parziale demolizione del
tramozzo divisorio tra I'ingresso e la cucina ¢ tra l'ingresso ¢

il soggiorne, con la creazione di un unico ambiento cucina-
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soggiorno;

all'interno del grande ambionte cucina-soggiormo ¢ stato
roalizzato un camino elettrico con basamento in muratura di
mattoni;

¢ stata esequita la parziale demolizione del tramezzo
divisorio tra I'ingresso ¢ la camera che da accesso al lastrico
solare, con la realizzazione di un'apertura ad arco che
immeatte nel vane, ora ulllizzato come zona giorno-pranzo.
L'originaria aportura della camera situata nel disimpegno tra
I'ingresso e la zona notte & stata tamponata;

- I'ingresso al disimpegno e alla camera da letto matrimoniale
sono stati leggermente arretrati di circa 25 em dall'originario
allineamento.

Sara portanto necessario redigere una pratica DOCFA per la

variaziene e l'aggiornamento catastale della planimotria o

doll'elaberate planimetrico, come previsto dalla normativa per

I'allenazione degli immobili fabbricati ¢ fondamontale por Ia

vondita forzata o Ia corretta redazione del sussequente Decreto

di trasferimento degli immobili.

Il costo per la Variazione catastale Pratica DOCFA per n® 1 unita
immobiliare ammonta ad Euro:

Rilievo geometrico immoblli € 300,00=
Redazione grafici architettenicl aggiornati € 350,00=
Allestimento e presentazione DOCFA Ag. Entrate PG € 500.00=
Diritti Ag. Entrate. PG n" 1 unita immaobiliare €_50,00=
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Sommano Pratica DOCFA € 1.200,00=
oltre LV.A. o contributi previdenziali INPS 4% e INARCASSA 4%,

4) RISPOSTA AL QUESITO DI CUI AL PUNTO 4)
4.1) ELENCAZIONE E DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENI

A)  Le unitd immaobiliar eggello di pignoramento sono sile in Via
Antonio Gramsci n® 11 = Sigillo (PG), situale in una zona semicentrale
della cittadina con caratteristiche prevalentoemente residenziali o
sarvizi che si possono reperire nel raggio di circa 500m-+1.000m, ed
sono coshiluite da porzioni di fabbricato di maggior dimensioni con
destinazione residenziale e si sviluppano al piano primo e primo
seminlerralo.

L'accesso alla zona & possibile dalla Via Antonio Gramsci n* 11 (Folo
19/01/2023 n. 9877-9878-9891-9892).

L'edificioc di cui fanno parte le unita immobilian oggetto
pignoramento ¢ slalo realizzato negli anni 1975-1980, ha una strutlura
in cemento armalo ordinario, realizzato con lelai di travi e pilasin con
solai orizzontali in latero-cemeanto @ 5i sviluppa al piano interralo e su
qualtro piani fuor terra, con coperlura a falde inclinate a doppia
pendenza manto di legole e coppi (Foto 19/01/2023 n. 9879-9880-
9889-9890-9894-9895-09896-9897-9898, Folo 15/06/2023 n. 9940-
9941-9942-9943-9944-9945-9946-9947-9948),

| lastrici selan al piano primo cosliluiscono Ia copertura di un corpo di
fabbrica ad wun livello fuori terra strutturalmente indipendente
all'ediflicio principale (Folo 19/01/2023 n, 9897-9898).
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L'edificio & interamente intanacalo con colore grigio chiaro, le gronde
e i discendenti sono in pvc (Folo 15/06/2023 n. 9943-9944-9948).
L'accesso alle unitd immeobiliari residenziale e lastrico solare &
possibile lramile il breve vialetlo esterno con ire gradini che conduce
al portoncing condominiale esterno in legno a due ante con sopraluce,
leggermente rialzalo dal plano siradale (Folo 19/01/2023 n. 9982-
9983-9984, Foto 15/06/2023 n. 9949-9950) che immelle nel vano
scale con pavimenlazione & nvestimenlo delle rampe in marmo,
ringhiera con montanti in ferro e traversi e commano in legno (Folo
15/06/2023 n, 9972-9973-9974-9975-9976).

L'accesso alle unitd immebilian posto auto e cantina al piang interralo
& possibile tramite |a rampa estema con pavimentazione in massotlo
di cementlo che conduce al piano sottostrada (Folo 15/06/2023 n,
9951-9952-9954). in fondo alla rampa & presenie una porta ad unica
anla scorrevole su binar verticali a chiuvsura dellingresso allintero
piano interrato (Folo 15/06/2023 n. 9953-84955).

L'edificio non & dotato di impianto ascensara.

A) L'unita immobillare residenziale si sviluppa al piano primo,
I'accesso & possibile dal portoncing di ingresso in legno bugnato a
due ante (Folo 15/06/2023 n. 9977-9978-9979-0980-9982, Folo
07/0712023 n. 10-11-12-13-14),

La pavimenlazione dellunitd & in mattonelle in monocotiura
dimensioni 30cm x 30cm colore gngio chiaro con baltiscopa slesso

malteriale h=8cm, murature inlonacate e linleggiate.
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Gli infissi eslerni sono in legno e doppio velro camera, gli infissi interni
in legno.

Appena allinterno  dellunita immobiliare, subito alla destra del
portoncing di ingresso, si trova un ripostiglio (Folo 07/07/2023 n. 15-
113).

Oltre il portoncing si sviluppa il grande vano soggiormo-cucina ricavalo
dalla demolizione dei tramezzi divison con l'ingresso e lra Ia cucina e
il soggiorno, nel quale si trova anche un camino elellrico (Folo
07/07/2023 n. da 16 a 31-110), La parete attrezzata della cucina &
dolala di una fascia di rivestimento con piastrelle monocotiura colore
beige @ dimensioni 10cm % 10cm (Folo 07/07/2023 n, 24),

Di fronle alla zona cucina-soggiomeo si sviluppa un vano ora ulilizzalo
a soggiomo-pranzo, al quale si accede attraverso l'arco in muratura
realizzato a sequito della parziale demolizione del tramezzo divisorio
tra l'originara camera e l'ingresso (Foto 0710772023 n. 32-33-111-112)
Oltre la zona ingresso, tra | due vani giorno e tramite una poria il
legno e vetro a due anle si accede al disimpegno di collegamento con
la zona notle ed | servizi igienict (Folo 07/07/2023 n. 34-35-36-80-81-
95-109).

Qlire il disimpegno sulla sinislra si trova il bagno con lavabo, bidat,
waler, doccia e lavalrice, con pavimenlazione in mallonelle in
monacottura colore grigio chiarg  dimensioni 30cm  x 25cm,
rivestimento slesso malerale e colore dimensioni 30cm x 24em,
h=193cm con disegni (Folo 07/07/2023 n. 37-38-39-B3-86-87-88-89-
94-106), uvna camera (Folo 07/07/2023 n. 40-41-42), il bagno
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principale con lavabo, bidet, waler, e vasca, con pavimenlazione in
con mallonelle in monocotlura colore grigio scuro dimensioni 20cm x
25cm, rivestimento stesso maleriale e colore grigio chiaro dimansioni
320cm x 25cm, H= 198cm con disegni (Folo 07/07/2023 n, 43-44-45-
90-91-92-93-103), Ia seconda camera (Folo 07/07/2023 n. 46-47-48-
49-50-51-52-104-107).

Dalla prima camera, alfraverso una porta finestra in legno a tre anle
proteita da una porla-grata estema anlifurlo in ferro a due ante, si
accede al balcone a sbalzo con ringhiera in lerro sul prospatto lalerale
dell'edificio (Foto 07/07/2023 n. 42-68-69-70),

Al balcone a sbalzo con ringhiera in ferre sul lato principale
dell'edificio si accede, tramite porte flinesira in legno a tre anle, sia alla
seconda camera che dal seggiorno (Foto 07/07/2023 n. 48-53-54-55).
Dal vano adibito a pranzo, atiraverso una porta finestra in legno a due
ante, s5i accede sul retro delledificio al lasirico solare (Folo
07/07/2023 n, da 56 a 67-84-85).

Tulti gli impianti lecnologici risalgono allepoca di costruzione
dolledificio, nsultando pertanto NON A NORMA,

L'impianto idrico & con adduzione dalla rele dell'acquedotto comunale,
gli scarichi sono in fognatura comunale.

L'impianto di riscaldamenlo ¢ aulonomo, con caldaia alimentata da
gas metano cittadino situata nella zona cucina (Folo 07072023 n.
23), i radiatori seno in alluminio pitturato bianco (Foto O7/07/2023 n.
76-77-78-79),

L'impianto elellrico non & a norma (Foto 07/07/2023 n. 72-73-74-75).
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L'altezza utile interna dell'unita immaobiliare al piano primo & di circa
H=2.87m.

B) L'unitd immobiliare aulorimessa & cosliluita da un poslo aulo
coperto contraddistinto con il numero 1 al piano interralo primo
sollostrada, 'accesso & possibile dalla rampa eslema in massello di
cemento con porta ad unica antla scorrevole su binan varticali a
chiusura dell'ingresso a lullo i1 piano interraloc che ha la
pavimenlazione in solelfla di cementoe armalo (Folo 15/06/2023 n.
9951-9952-9953-9954-9955-9956-9957-9958),

L'altezza utile interna dell'unita immobiliare al piano primo é di circa
H=3,30m.

C) L'unitd immebiliare canlina & cosliluila da un magazzino sito al
plano inlemalo primo sollostrada, I'accesso @ possibile dalla rampa
eslema in massetto di cemento con porta ad unica anla scorrevole su
binan vericali a chiusura dell'ingresso a lulto il piano interrato che ha
la pavimenlazione in solella di cemeanto armato (Folo 15/06/2023 n.

99561-9962-9963-9964-9965-9966-9367-9968-9970-9971),

L'altezza ulile interna dell'unitd immobiliare al piano primo & di circa
H=3.30m.

D) L'unitd immobiliare lasirico solare si sviluppa al piano primo,
l'accesso & possibile dallintermo dell’'unita immobiliare residenziale dal

vano ulilizzalo a pranzo aliraversc una porta finestra in legno a tre
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ante e dalla camera allraverso una porla finestra in legno a due anle,
& collegalo con il balcone lalerale ed ¢ dolalo sul prospello lalerale
dell'edificio di una ringhiera in ferro a protezione dalle cadute (Folo
O7/07/2023 n. da 56 a GB),

5) RISPOSTA AL ESITO DI CUl AL PUNTD 5

5.1) VERIFICA TITOLO DI PROPRIETA’, EVENTUALI DIRITTI

DI COMPROPRIETA O ALTRI DIRITTI PARZIALI

Gli immaobili oggetto dell'esecuzions:
A) C.F.Foglio 23, part. 309 sub. 3 graffata part. 498 sub, 3
FPORZIONE DI FABBRICATO A DESTINAZIOME RESIDENZIALE
cal, A/3, classe 2, consistenza 6.5 vani, piano 1, Rendita Euro 285,34,
civile abilazione, Via Antonio Gramsei n® 11 = Sigillo (PG).
B) C.F.Foglio 23, part. 309 sub. 13
PORZIONE DI FABERICATO A DESTINAZIONE AUTORIMESSA
cal. C/6, classe 4, consistenza 18 my, plano 51, Rendita Euro 35,33,
autorimessa, Via Anlonio Gramsci n® 11 = Sigillo (PG).
C) C.F.Foglio 23, part. 498 sub. 17
PORZIONE DI FABBRICATO A DESTINAZIONE MAGAZZINO
cal. Cf2, classe 4, consislanza 8 myq, piano S1, Rendila Euro 8,68,
magazzino, Via Antonio Gramseci n® 11 - Sigilla (PG).
D) C.F.Foglio 23, part. 309 sub. 22 graffata part. 498 sub. 33

PORZIONE DI FABBRICATO A DESTINAZIONE LASTRICO

SOLARE
cal. F/5, piane T, lasltrico solare, Via Anlonio Gramsci n” 11 = Sigille
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(PG).

Altualmente inlesiali a;

- LESECUTATO (G o (e ——
residente in (e - O por 172 de
dinlli della propnieta;

- LESECUTATA IR r:- p—————)
W o iconte GEE— S

- per 1/2 dei diritti della proprieta,
Come risulta dalla Relazione Notanle del Motaio Dottssa (Sl
“’il titclo di proprieta & slalo ollenuto a sequito
di;

Alle di compravendita del 01/08/2002 a rogilo del Notaio Dol

R Fopertorio n® 352647930,

registralo a Gualdo Tadino il 05/0B/2002 al n® 232 Sere 1T,

trascrillo presso la Conservaloria deil Registi Immobiliarn i
Perugia in data 06/08/2002 al n® 20120 Reg. Gen. e al n* 13881

Reg. Part., a favore di (NN pcr 12 quota di 1/2 della
piena proprieta e (o' 12 quola di 1/2 della piena
proprieta (All. 23/1-3).

6) RISPOSTA AL QUESITD DI CUlI AL PUNTO 6)
A) C.F.Foglio 23, part. 309 sub. 3 graffata part. 498 sub. 3

PORZIONE DI FABBRICATO A DESTINAZIONE RESIDENZIALE
cal. A3, classe 2, consislenza 6,5 vani, pifano 1, Rendita Euro 285,34,

civile abitazione, Via Antonio Gramsci n* 11 = Sigillo (PG).
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B) C.F.Foglio 23, part, 309 sub. 13
PORZIONE DI FABBRICATO A DESTINAZIONE AUTORIMESSA
cal. C/6, classe 4, consistenza 18 mg, piano 51, Rondita Evro 35,33,
autorimessa, Via Anlonio Gramsci n® 11 = Sigillo (PG).
C) C.F.Foglio 23, part, 498 sub. 17
PORZIONE DI FABBRICATO A DESTINAZIONE MAGAZZIND
cal. C/2, classe 4, consistoenza 8 mg, piano 51, Rendila Euro 8,68,
magazzing, Via Anlonio Gramsci n® 11 = Sigillo {(PG).
D) C.F.Foglic 23, part. 309 sub, 22 graffata part. 498 sub, 33
PORZIONE DI FABBRICATO A DESTINAZIONE LASTRICO
SOLARE
cal, F/5, piano T, lastrico solare, Via Antonio Gramsci n® 11 - Sigillo
(PG).

6.1) STATO DI POSSESSO DEI BENI

6.2) STATO DI OCCUPAZIONE DEI BENI
Al momento del sopralluogo gli immebili oggetto di valulazione sono

risultati IN POSSESSO di ed OCCUPATI da:

- L'EsEcUTATO G i
residente (EEE— - . oo 1/2 doi
dirith della proprieta,

- LESECUTATA T - W
R csidente in (PSS COREY

S per 172 dei dinilti della proprieta,
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7) RISPOSTA AL QUESITO DI CUI AL PUNTO 7}
7.1)  INDIVIDUAZIONE ESISTENZA DI FORMALITA', VINCOLI
O ONER| GRAVANTI SUL BENE CHE RESTERANND A
CARICO DELL'ACQUIRENTE

Il soltoscritle C.T.U. si riporla a quanlo rlevalo dall'esame della
documentazione agli alti e delle visure ed ispezioni presso
I'Amministrazione Comunale di Sigillo (PG), il Trbunale Civile di
Perugia e la Conservalona dei Registri Immaobilian di Perugia,
Per guanto & stalo possibile accertare al C.T.U., alla data della
presente Relazione Penlale risultano sugli immaobill oggetlo di codesta
gsecuzione, i seguenti ullerion vincol giuridici che resteranno a canco
dellacquirante:

non risultano oneri giuridici civill in corso a canco degli immobili,

7.2) INDIVIDUAZIONE ESISTENZA DI FORMALITA', VINCOLI

0O ONERI CANCELLATI O NON OPPONIBILI
ALL'ACQUIRENTE

Il soltoscritte C.T.U. si riporia a quanlo rilevato dall'esame della
relazione nolarile allegata al fascicolo di esecuzione immobiliare e
della decumentazione del Servizio Pubblicita Immoebiliare dellAgenzia
delle Entrate - Ufficio Provinciale del Territorio di Perugia, acquisita a
sequito  dalle venfliche esequile dallo scrivenle dalla dala dol
28/10/2022 alla dala del 08/08/2023 (All. 24/1-4).
TRASCRIZION! CANCELLATE DALLA PROCEDURA O NON
OPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE
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Unita Immobiliari A)-B)-C)-D)

-

Allo eseculive o caulelare — Verbale di pignoramento immobili n*
31944 Req. Gen. e n® 22612 Reg. Part. del 28/10/2022, a favore
o e I s T, 111
R -

TRASCRIZIONI RIMANENTI A CARICO DELL'ACQUIRENTE

NESSUNA,

ISCRIZION! CANCELLATE DALLA PROCEDURA © NON
OPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE
Unita Immobiliari A)-B)-C)-D)

Ipoteca volontaria n* 20127 Req, Gen @ n* 4349 Reg. Part. del
06/08/2002 del 06/08B/202 per limporto di € 206.00000 -

Concessiono a garanzia di mutuo di € 103.000,00, durata 15 anni

a favore d (ESEEEEEAS-SM, -
R oo e« CEEC
[ 11 vrmtent]

Ipoteca volontaria n® 68355 Reg. Gen e n® 20334 Reg. Part. dol
18/12/2007 per l'importo di € 38.000,00 - Concessione a garanzia

di mutuo fondiario di € 19.000,00, durata 20 anni a favore di

S.P.A. contro (ST - EEEE——

|pateca in rinnovazione di ipoteca volontaria n® 20127 Reg, Gen e
n* 4349 Reg. Part. del 18/07/2022 per l'importo di € 206.000,00 -

Concessione a garanzia di mutuo di € 103.000,00, durata 15 anni

a favore of EEEEEE—
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EEEERETT—— coniro (SR o SR
ErEnd

ISCRIZIONI RIMANENTI A CARICO DELL'ACQUIRENTE
- NESSUNA

8) RISPOSTA AL QUESITC DI CUl AL PUNTO 8)
8.1} EVENTUALI SPESE DI GESTIONE, ORDINARIE E

STRAORDINARIE
Nel complesso immobiliare di cui fanno parte gli immobili oggetto della
presenta Esecuzione Immobiliare non esiste il condominio, quindi non
sono previsle comuni spese di gestione generale, ordinane elo

siraordinane,

& ® ® & @

9) RISPOSTA AL QUESITO DI CUl AL PUNTO 9)
9.1}  INDIVIDUAZIONE PRECEDENTI FROPRIETARI

A sequilo delle ricerche effeliuale dal C.T.U. presso | Comune di
Sigille (PG), I'Agenzia delle Entrale e dallesame degli atli e della
ralazione nolanle presente nel fascicolo di esecuzione, sono slali
individuati per gl immobili oggelto di pignoramenio | seguenti
precedenti propriatarn nell'ultimo venlennio;
A)-B)-C)-D) o
A)-B)-C1-D) sl TN R
A)-8)-C)-0) | b Tl
Jiaiiiroreime=: )
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10)RISPOSTA AL QUESITO DI CUI AL PUNTO 10)

10.1) VERIFICA REGOLARITA’ EDILIZIA ED URBANISTICA

A sequito delle verifiche elfettuale sui luoghi e presso la seziono

Urbanistica del Comune di Sigillo (PG), per quanto & stato possibile

accortarg, sono siate repente le seguenti richieste, aulorizzazion

adilizie e certificati di agibilita/abilabilta per gl immobili oggetto di

plgnoramenio;

Permesse di  costruzione per esecuzione laven edili del
1410171976 - Pratica Edilizia n*" 40/1975 - Richiesta Prot. n* 806
del 19/0311977 - intestata a G
per i lavon di "Coslruziong ediflicio civile abitazione e magazzino
impresa edile” in Via Mazzini = Sigillo (All. 25/1-8);

Permesso di costruzione peor esccuziong lavori edill  del
261051977 - Pratica Edilizia n® 30/1977 - Richiesla Prot. n® 3837
del 16/12/1975 - inlestata a_ per i lavor di
"Coslruzione rimessa maleriali edili” in Via Mazzinl — Sigillo (Al
26M1-6);

Concessione per l'esecuzione di lavorn edili del 15/10/1980 -
Pratica Edilizia n* 66/1980 - Richiesta Prot, n® 3155 del
13/10/1980 - intestata o (I - I o i 1avori d
"Coslruzione locali interrati™ in Via Gramsci (Via Mazzini) — Sigillo
(Adl. 27/1-5);

Concossiong por escguire atlivitd edilizia o di trasformazione
urbanislica n® 18/87 del 04/05/1987 - Pralica Edilizia n® 39/1987 -
Richiesla Prot. n® 1545 del 23/04/1987 — intestata a [
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ey - oo i Iavorni di “Variante in
corso d'opera alle Concessioni Edilizie 4Q/75, 30/77, 66/807 in Via
Antonio Gramsci (Via Mazzini) — Sigillo (All, 28/1-6);

- Autorizzazione di abitabilita o agibilita del 13/04/1988, - Pratica
Edilizia n® 39/1987 — Prot. n" 1545 del 23/04/1987 - Concessione
Edilizia n* 18/87 del 04/05/1987, intestala a GG Hor
"n* 5 piani, n* 10 apparamenti, n* 34 vani utili e n" 14 vani
accesson” in Via Antonio Gramsci n® 11-13 (Via Mazzini) - Sigillo
(Al 29/1-3).

E' stata verificata la classificazione urbanistica degli immobili oggetto

di pignoramenio nel P.R.G. e nel Teslo Unico delle Morme Tecniche

dl Alluazione (All, 30/1-2)

A¥ByCyD) - P.R.G. Comune di Sigillo (PG) - Zona CMN2

prevalentemenie residenziale disciplinala dai piani attuativi approvali

& convanzionall,

E' slala riscontrala sulla zona sede degli immaobill Ia presenza dei

seguonti vincoli urbanistici (All, 31/1-2):

AXBRCHD) - Vincolo idregeclogico al sensi del Regio Decretlo n.

A26TI23,

A)B}CHD) - Vincolo paesagqgistico ai sensi del D.Lgs. n® 42/2004 del

22/01/2004, n. 42 - Codice dei beni cullurali e del paesaggio. ai sensi

dell'arlicelo 10 della Legge 6 luglio 2002, n. 137 - Parco del Monle

Cucco Arga D.

& & & & @
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11)RISPOSTA AL QUESITO DI CUl AL PUNTO 11}
11.1) OPPORTUNITA" DI VENDITA IN UNO QG PIL LOTTI

Par la particolare nalura, posizione, disposizione ed uso dei beni
oggetto della presente esecuzione, trattandosi di bani che per I'atluale
canformazione planivolumelrica sono assimilabili ad una unica unila
immobiliare, ai fini di una migliore aggiudicazione commerciale, si
rittene dl porre alla pubblica asta gli stessi boni distinti in UNICO
LOTTO.

12)RISPOSTA AL QUESITO DI CUI AL PUNTO 12)
12.1) DESCRIZIONE ANALITICA DELL'UNITA' IMMOBILIARE CON
DESTINAZIONE RESIDENZIALE, AUTORIMESSA, CANTINA E

LASTRICO SOLARE DI CUl ALLE LETTERE A)-B)-C)yD)
LOTTO UNICO
Quata di 1/2 dei diritti della piena proprieta o GGG o
o D o o
. - .ol di 1/2 dei dinitti della piena proprieta di
=T oo o Y | N o sidonio in Vi
T - S . i boni immobil sit

in Via Anlonio Gramsci n® 11 = Sigilo (FG), Comune di Sigiio (PG),
provincia di Parugia, coshifuill da;

Unita immobiliare A)

Porzione di fabbricato a destinazione residenziale.
Lunitd immobiliare A) classificata por deshinaziong rosidenziale si

sviluppp ol piano prmo con ingresso, cucina-soggiorno,  vano

3%
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ulifizzato a pranzo, dissmpegno-corndoio, due camare & duae bagni poer
una suparlicle nafta di mg 102,30.

Sono presenti due balconi per una supericie netta di mag 719,55
L'altezza ulile inlerna per I'unitd immobiliare al piano primo & di circa
h=2.82 m.

Ambionlo Sup, nelta coofl, Sup, lorda coelf, Sup. comm. esposiziono
LLI, A} - Pipro primo
Ingrosso 8,650 117 10,05 100% 10,05 -
Ripastiglio 144 1.7 1.689 100% 1,659 ans
Cucinn/Soqg. 30,87 17 3612 100% 36,12 Sud-Cyest
Pranza 15,25 AT 1T Es 100% 17 .84 MHord-Est
Desimpegno 1.20 147 B42 100% g4z -
Bagno 3,78 1.7 442 100% 4,42 Hord-Esl
Cameen 14,75 137 1726 100% 1¥ .26 Est
Bagno 5,05 1.17 591 100% 5o Sud-Es1
Comoin 1537 117 1798 100% 17,98 Sud
120,14
Balcona fronte 12,24 1,00 12,24 0% a.67 Sud-Est
Balcone lnternle 7,31 1.00 7.0 0% 24 Sud
TOTALE COMMERCIALE L1, A} 126,00

Unita immoblliare B)

Porzione di fabbricalo a destinazione autorimessa.

L 'unita immaobiliore B) classificala per deslinazione autorimessa Si
sviluppa al piano interrato primo solfostrada con il posto auto coparta
per una suparficie netla di mg 15.64.

L'altezza ulife inlerna per 'unitd immobitaore al piano inlerralo pnmo

sollostrada & df circa h=3,30 m.

i

manuienziono

discrala
descrala
desciiali
deserili
deserali
dasereln
discretn
discreln

chiscratn

discroin

discrola
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Ambionlo Sup.noita coofl. Sup.lorda coolf. Sup. comm. oeposiziono
LLE A - Peang inforrato prima solfosirnda
Posto nuto 15,044 1.00 1564 A0% g,.24

TOTALE COMMERCIALE U.I. B} 6,24

Unitd immabiliare C]

Porzione di fabbncalo a deslinazione magazzing.,

L'unitd immobiliare C) classificala per deslinazione magazzing sf
swiluppa al plano interato primo solloslrada con la canlina por una
supaerficie natta oi maq 7,96.

L'altezza ulile interna per P'unita immobiliare al piano inferralo primo

soltoslrada é di circa h=3,30 m.

Amblonte Sup. notla coolf. Sup. lorda coofl. Sup. comm. oaposizions
L1 AL - Pinng inleralo primo soliostrada
Cantinn 706 1,12 892 20% L

TOTALE COMMERCIALE W1, C) 4.46

Unita immobiliare D)

Porzione di fabbricalo a destinazione lastrico solare.
L ‘unita immobiliare D) classificata per destinozione fastico solare si
sviluppa al piano pnmo con larea estema allunita immaobiliare

resfdenziale per una superficie netla di mg 59,92,

Ambienlo Sup. notta cooff, Sup. lorda coel. Sup, comm. osposizione
LLI A) - Pinng primo
Lastrico selare 59,592 1.00 589,20 15% _5.00

TOTALE COMMERCIALE WL D) 9,00

TOTALE COMMERGCIALE UL A)-B}-C}-D} 145,70
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13)RISPOSTA AL QUESITO DI CUl AL PUNTO 13)
13.1) VERIFICA GRAVAMI DA CENSO, LIVELLO O USO

CIVICO

Per quanlo & slato possiblle accertare, non si hanno ad oggi
informazioni  aggiunlive riguardo a quanto indicalo  nella
documentazions in atl.

14)RISPOSTA AL QUESITO DI CUl AL PUNTO 14)
14.1) SPESE FISSE DI GESTIONE O DI MANUTENZIONE,

EVENTUALI SPESE STRAORDINARIE

Nel complesso immobiliare di cui fanno parte gli immoebili oggelio della
presenie Esccuzione Immobiliare non esiste il condominio, quindi non
sono previste comunmi spese di geslione generale, ordinarie /o

siraordinane,

15)RISPOSTA AL QUESITO DI CUl AL PUNTO 15}
15.1) VALORE DI MERCATO DEGLI IMMOBILI

I C.T.U. ritliene equo delerminarg il valore venale degli immobili
adottando il cnlenio della “sliima comparaliva {paramaolro adotiolo W
mq)®, raffrontando i beni in esame, con le loro caratlerstiche
inlrinseche ed estrinseche, ad altd simili ubicali nella zona ed oggello
di compravendita e di recenti valutazioni, in parlicolare lenendo conlo
dei sequenti elementi lecnici;

- ublcazione e consislonza;

- slato di manulenzione @ consorsaziono:

41
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- fatlura delle fimlure;

- informazioni desunle dall’andamenlo del mercalo immobiliare nella
Zzona in cui si trova immobile oggetto di valulazione,

- attuala costo dalle costruzioni par immabili analoghi;

- condizioni di regolarita amministrativa;

- condizione di slalo di libero o meno;

- asgistanza di vincoli @ onen giuridici non eliminabili dalla procedura;

- asistenza di garanzia per vizi occull;

- ayenluali spese condominiali insolute;

- necessila di bonifica da eventuali nfiuti lossici o nocivi.

Essendo gli immobili fabbrcati liben da vincoli conlralluah, occupali

dai proprietari eseculali, ulilizzando il coefficiente pan a 1,00, con i

sopra citati criteri, considerando le superfici commerciali secondo la

Taballa adottala dalla Borsa Immebiliare dell'Umbria della Camera di

Commercio, Industria e Arigianato della Provincia di Perugia per la

misurazione degli immobili (All, 32/1-2), i valon correnti di mercato per

altri immaobili simili alle unitd immaobiliari oggetto di pignoramento & |

valon della Banca dati per le quotazioni immaobiliari dell'Agenzia delle

Entrate della Provincia di Perugia (All. 33/1-2), si ottiene per il lollo

individualo:

LOTTO UNICO

C.F. Foglio 23, part. 309 sub. 3 graffata part. 498 sub. 3

C.F. Foglio 23, part. 308 sub. 13

C.F. Foglio 23, part. 498 sub. 17

C.F. Foglio 23, part. 309 sub. 22 graffata part. 498 sub. 33
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FORZIONE DI FABBRICATO A DESTINAZIONE RESIDENZIALE,
AUTORIMESSA, MAGAZZIND E LASTRICO SOLARE

Rosidonziale P.1 mg 12600 x 1,00 x €mg  TO0O00 =€  B820000=
Autorimossa P51 mg 524 x 1,00 x €mg  TOO000 =€ 4, 368,00=
Magazzing P51 mg 446 x 1,00 x €mg TO000 =€ 3.122.00=
Lastrico salara P.1 mg 900 x 100 x €6mg TO000 =& 6 30000=

Totale € 101.990,00=

che si arrotonda a € 102.000,00 (eure contoduomilal00),

che rapprosenta il valore complessive stimato dei beni immabili
del LOTTO UNICO oggetto dl esecuzione, da cul risulta Il valore
doi singell diritti degli esecutati:

- vresecutatc (R rotc o SEENE
o s donte in EEEE— -

@ per 1/2 del diritti della proprieta;
€102.000,00 x 1/2 = € 51.000,00 {euro cinquantunomila /00).

L'ESECUTATA ) -ot: - G i
G rosidente GEMEESNIN - PR

@ ror 1/2 dei diritti della proprieta;
€ 102.000,00 x 1/2 = € 51.000,00 {euro cinquantunomila 7/00).
Le valulazioni sopra espresse assumono solp come rilenmento o

superdici,_ma in_ogni caso trattasi di valutazione a corpo & non a

misura.

16)RISPOSTA AL QUESITO DI CUl AL PUNTO 16}
16.1) VALUTAZIONE EVENTUALI QUOTE INDIVISE
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Unithd immobiliare A)-B}-C)-D)

Come illustrato e documentalo nei capiloli precedenti, nsulta che il
LOTTO UNICO non comprende quole indivise di proprieta di terzi non
aseculali, essendo slale pignorale llle le quote degli esecutali, che
risultano titelan dell'intera propnieta.

16.2) EVENTUALE COMODA DIVISIBILITA' DEI BENI

Per |la parlicolare nalura, posizione, disposizione ed uso dei bem
ogoelto  della  presenle esecuzione, sarebbe  possibile  un
frazionamento in unitd immaobiliari aulonome ed indipendenti per gh
immaobili eggello della presenle esecuzione, ma in ogni caso si ritiene

cha non sarcbbe econaomicamente ¢ commercialmente conveniente,

CONCLUSIONI
Il pignoramento immaobiliare relative al procedimento n® 167/2022

R.G. Es., frascrilto alla Conservatlonia dei Regislri Immobilian di
Perugia il 28/10/2022 al Reg. Parl. n* 22612, a lavore di-

RSN - (—
e (. cclpisce | beni immobili cosi calastalmente
censiti:

COMUNE DI SIGILLO (PG]

A} C.F. Foglio 23, part. 309 sub. 3 graffata parl. 498 sub. 3
PORZIONE DI FABBRICATO A DESTINAZIONE RESIDENZIALE

cal. A3, classe 2. consistanza 6,5 vani, piano 1, Rendita Euro 285,34,
civilo abilaziono, Via Antonio Gramsci n® 11 = Sigillo (FG).

B) C.F. Foglio 23, part. 309 sub. 13
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FPORZIONE DI FABBRICATO A DESTINAZIONE AUTORIMESSA
cal. C/6, classe 4, consislenza 18 mg, piano 31, Rendita Euro 35,33,

aulonmessa, Via Antonio Gramsei n® 11 = Sigille (PG).

C) C.F. Foglio 23, part. 498 sub. 17

PORZIONE DI FABBRICATO A DESTINAZIONE MAGAZZING

cal. C/2, classe 4, consistenza 8 mq, piano 51, Rendila Euro 8,68,
magazzino, Via Antonio Gramsci n® 11 = Sigillo (PG).

D) C.F. Foglio 23, part, 309 sub, 22 graffata part. 498 sub. 33

PORZIONE DI FABBRICATO A DESTINAZIONE LASTRICO
SOLARE

cal. F/5, piano T, laslrico solare, Via Antonio Gramsci n® 11 — Sigillo
(PG).

| confini sono con propriet: TS - . oopricta
T cropriets (IS o WO -roprictd
ﬁ, parli comuni scala condominiale, Via Antonio

Gramsci, salvo alin.

Sono presentl delle imprecisioni nella documontazione catastale
dell'elaborato planimetrico al Foglio 23 del Comune di Sigillo, in
guanto l'unitd immobiliare D) lastrico solare & rappresentata

arratamente con gli identificativi catastall part. 498 sub. 33

graffata part. 309 sub. 23, inveco che con | corratti identificativi

catastall part. 498 sub. 33 graffata part. 309 sub. 22,
Sono presonti delle difformita tra la reale planimetria dell'unita

immuobiliare residenziale A), distinta al Fg. 23, part. 309 sub. 3

graffata part. 498 sub. 3 e Ia planimetria catastale attualmente
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depositata presso I'Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale
di Perugia - Territorio, precisamente:
¢ stata eseguita l'intera demolizione del tramezzo divisorio
tra la cucina e il soggiorno e la parziale demoliziene del
tramezzo divisorio tra l'ingresso e la cucina e tra l'ingresso ¢
il seggiorno, con la creazione di un unice ambiente cucina-
sogglorno;
all'interno del grande ambiente cucina-soggiorno & stato
realizzato un camino elettrico con basamento in muratura di
mattoni;
¢ stata oseguila la parziale demoliziono dol tramezzo
divisorio tra I'ingresso e la camera cho da accesse al lastrico
solare, con la realizzazione di un'aperfura ad arco che
immette nel vano, ora utilizzato come zona giormo-pranzo.
L'originaria aportura della camera siluata nel disimpegno tra
I'ingresso o la zona notte & stata tamponata;
I'ingresso al disimpegneo e alla camora da letto matrimoniale
soneo stati leggermente arretrati di circa 25 cm dall’eriginario

allincamonto.
Sara pertanto necessario redigere una pratica DOCFA per la
variazione ¢ |'aggiornamonte catastale della planimetria e
dell'claborato planimetrico, come previsto dalla normativa per

Iallenazione degli immobili fabbricati ¢ fondamentale per la

vendita forzata o la corretta redazione del sussequeonte Decreto
di trasferimento degli immaebili,
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Il costo per la Varlazione catastale Pratica DOCFA per n® 1 unita

immebiliare ammonta ad Euro:

Rilievo geometrico immaobili € 300,00=
Redazione grafici architettonicl agglornati € 350,00=
Allestimento e presentazione DOCFA Ag. Entrate PG~ € 500,00=
Diritti Ag. Entrate. PG n® 1 unitd immobiliare € 50,00=

Sommano Pratica DOCFA € 1.200,00=

oltre LV.A. o contributi previdenziall INPS 4% e INARCASSA 4%.
Al momento del sopralluogo gl immobili eggetto di valulazione sono

risultati IN POSSESS0 di @ OCCUPATI da:

- LESECUTATO Ry rato o Iy
residente in EEE—— - . oo 1/2 dei
dirilti della proprietd;

- LESECUTATA (N ro2 » (D |
S cosidonte in TSN - (R

P por 142 dei dinitti dolla proprieta,
A sequilo delle verifiche effettuate sui luoghi e presso la sezione
Urbanistica del Comune di Sigillo (PG), per quanlo ¢ stalo possibile
accertare, sono slale reperite le sequenti richieste, autorizzazioni
edilizie e certificati di agibilita/abitabilita per gli immobili oggetto di
plgnorameanio;

Permesse di coslruzione por esecuzione laver  edili  del

14/01/1976 - Pratica Edilizia n® 40/1975 — Richiesta Prot. n® 806

dol 19/03/1977 - intestata a (IS - G

per i lavor di "Costruzione edilicio civile abitlazione e magazzino
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impresa edile” in Via Mazzini — Sigillo (All. 25/1-8);

Permesso di coslruzione per esecuZione lavor edli del
26051977 - Pratica Edilizia n® 301977 - Richiesta Prot. n* 3837
del 16/12/11975 - intestata a (R por i lavori di
"Ceoslruzione rimessa maleriali edili” in Via Mazzini — Sigille (Al
26/1-8);

Concessione per l'esecuzione di lavori edill del 15M10/1980 -
Fratica Edilizia n® B66/1980 - Richesta Prol. n® 3155 del
13/10/1980 — intestata a (RIS oo i lavori di
"Coslruzione locali interrali” in Via Gramsei (Via Mazzini) = Sigillo
(All, 27/1-T);

Concessione per eseguire allivith edilizia o di trasformazione
urbanistica n* 18/87 del 04/05/1987 - Pratica Edilizia n® 39/1987 -
Richiesta Prol. n® 1545 del 23/04/1987 - inlestata a “
D N oo i lavori di “Variante in
caorso d'opera alle Concessioni Edilizie 40/75, 30777, 66/80° in Via
Antanio Gramsci (Via Mazzini) - Sigillo (All. 28M1-8);
Autorizzazione di abilabilita o agibilita del 13/04/1988, - Pralica
Edilizia n* 39/1987 - Prol, n* 1545 del 23/04/1987 - Concessione
Edilizia n* 18/87 del 04/05/1987, intestata o (EEED. por
'n" 5 piani, n® 10 appartamenli, n® 34 vani ulili ¢ n® 14 vani
accessorn” in Via Antonio Gramsci n® 11-13 (Via Mazzini) — Sigillo
(All. 29).

E’ statla venficata |a classiicazione urbanistica deqgli immobili oggetio

di pignoramento nel P.R.G. & nel Teslo Unico delle Norme Tecniche
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di Attuazione (All, 30/1-2)

AYBRCHD) - P.R.G. Comune di Sigillo (PG) - Zona prevalenlemaento
residenziale CMZ2 disciplinata dai  piani  atlualivi approvali e
convenzional,

E' slala riscontrata sulla zona sede degli immaobili la presenza dei
sequent vincoli urbanistici (All. 31/1-2):

A)rBRCHD) - Vincolo idrogeclogice ai sensi del Regio Decreto n.
3267/23;

A)yB}C})-D) - Vincolo paesaggistico ai sensi dol D.Lgs. n* 42/2004 del
22/01/2004, n. 42 - Codice dei beni cullurali e del paesagqio. ai sansi
daellarticolo 10 della Legge 6 luglio 2002, n, 137 - Parco del Monle
Cucco Area D.

Il C.T.U. ha ritenuto opportuno che la vendila sia falta in UNICO
LOTTO, come in precedenza meglio illustralo.

LOTTO UNICO

C.F. Foglio 23, part. 309 sub. 3 graffata part. 498 sub. 3

C.F. Fogllo 23, part. 309 sub. 13

C.F. Foglio 23, part. 498 sub. 17

C.F. Foglio 23, part. 309 sub. 22 graffata part. 498 sub. 33

PORZIONE D! FABBRICATO A DESTINAZIONE RESIDEMZIALE,

AUTORIMESSA, MAGAZZING E LASTRICD SOLARE
Valore LOTTO UNICO € 102.000,00 {(euro centoduemila/00},

che rappresonta il valore complessivo stimato dei beni immobill
del LOTTO UNICO oggetto di esecuzione, da cui risulta il valore
dei singoll diritti degli esecutati:
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- vesecutaTo G ot - WD
W), rosidente in (NS - VEEMERNINN

S, por 1/2 dol diritti della proprieta;
€ 102.000,00 x 1/2 = € 51.000,00 {euro cinquantuncmila /00).

L'ESECUTATA TR -t - (N
PR rosidento in TN - SIS

-pur 1/2 dei diritti della proprieta;
€ 102.000,00 x 1/2 = € 51.000,00 {euro cinquantunomila /00}.
Le wvalulazioni sopra osprosse assumono solo come nfgrimonio o

supedici, ma in ogni caso trattasi di valutazione a corpo o non a

misura.

Come illusiralo e documentato nei capitoll precedenti, risulla che |l
LOTTO UNICO non comprende quole indivise di proprieta di terzi non
eseculali, essendo state pignorale tutte le quole degli esecutali, che
risultano litolar dell'inlora propricla.

Par la particolare natura, posiziono, disposizione ed uso dai beni
oggoelto della  presente  osccuziong, sarcbbe  possibile un
frazionamento in unita immobiliar autonome ed Indipendenti por gli
immobili oggello della presenle esecuzione, ma in ogni caso sinliene
che non sarcbbe cconomicamente e commercialmente convenienta.

Il softoscritlo C.T.U. Ing. Eugenio Lenlini lante doveva nferire ad
evasione dollincarico ricavulo,

Bastia Umbra, Il 11 Agosto 2023 Ne.T.u

Ing., Eugenio Lentini
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Allegati parie integrante dollo presante relazione perilale:

—
=

Documentazione folografica;

Acceltazione incanco C.T.U.;

1/2 - Trasmissione PEC del 23/12/2022 dal Custode Giudiziario al
C.T.U. richiesta comunicazioni primo accesso congiunto immobili;
1/6 - Letlere raccomandate r.r. alle parti ﬂsncu!lﬂle e lrasmissione
PEC al Custode Giudiziario e Avw. NN -
comunicazione soprallucgo inizio o.p. il 1970172023,

1/T - Istanza rellifica fabbricati del C.T.U. del 26/01/2023
allAgenzia delle Entrale, Direzione Provinciale Perugia -
Terrilorio;

172 - Trasmissionl PEC del 28/01/2023 del C.T.U. a Slazione
Carabinien Sigille (PG), Cuslode Giudiziario e leqale procedente,
conforma proseguimenio o.p. @ accesso forzoso presso i luoghi
per il giorno 29/03r2023 alle ore 14.30;

1/13 - Trasmissione PEC del 28/01/2023 del C.T.U. al Comune di
Sigillo (PG) allegata istanza di accesso agli atli;

1/2 - Deposito del 30/01/2023 comunicazione del C.T.U. al G.E.
di necessitda di procedere ad accesso forroso agh immaobili
oggetlo dellesecuzione con l'ausilio della Forza Pubblica e
dallintervento di un fabbro;

Trasmissione PEC del 22/03/2023 del C.T.U. al Custode
Giudiziario comunicazione i precarie condizioni lisiche o©
impossibilitd prasenza proseguimento o.p, del giorno 29/03/2023

con accesso forzoso immaobili
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10,

11.

12.

13

14.

15

16,

112 - Trasmissione PEC del 27/03/2023 dal Custode Giudiziario
V.G, s.p.a. di Perugia al C.T.U. riceveva conferma annullamento
o.p. del 29/03/2023 e del primo accesso congiunto presso gli
immaobili oggetto di pignoramento;

FPEC comunicazione impossibilld presenza e annullamento
sopralluogo del 29/03/2023 ore 14.30 a Stazione Carabinion
Sigillo del 27/03/2023;

1/2 - Islanza di proroga del 06/04/2023 del C.T.U, al G.E. di 90
giorni scadenza termini completamento o.p. e redazione penzia,
aulonzzati slosso giorno,

Trasmissione PEC del 19/05/2023 dal Comune di Sigillo (PG} al
C.T.U. allegata documenlazione urbanistica immobili reperila
presso Sezione Urbanistica:

113 - Trasmissioni PEC del 05/06/2022 del C.T.U. a Stazione
Carabinien Sigille (PG}, Cuslode Giudiziario e legale procedente,
conferma proseguimento o.p. & accesso forzoso presso | luoghi
por il giomo 15/06/2023 alle ore 14.30;

12 - Verbale ¢ secondo sopralluogo congiunlo e accesso
forzoso immaobili del 15/06/2023;

Trasmissione FPEC del 19/06/2023 del CT.U. al Cuslode
Giudiziario con nchiesla presa in possesso chiavi e dala lerzo
accesso congiunlo presso gli immobili;

1/2 - Trasmissione PEC dol 21/06/2023 dal Custode Giudiziario al
C.T.U. ricevova conferma appunlamenio presso compendio

immobiliare di Sigille (PG) proseguimenle o.p. e accesso
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17.

18.

19.
20.
21,

22,

23.

24.

cangiunto immobili per il giorno 07/07/2023 alle ore 14.15;

1/2 - Verbale lerzo sopralluogo congiunto e accesso forzoso
immabili del 07/07/2023;

1/3 - Seconda istanza di proroga del 15/07/2023 dol C.T.U. al
G.E. richiesla nuova scadenza termini completamenic o.p. e
redazione perizia, aulonzzata nuovi termini al 12/08/2023;

116 - Alto di pignoramento immobiliare A, (N

1/5 - Mappa catastale e planimetrie catastali immobili;

1/19 - Visure cataslali, elaborato planimetrico, ¢lenco immobili ed
elenco doi suballomni assegnali degli immohili;

1/3 - Allo di compravendila del 01/08/2002 a rogito del Nolaio
Doit. NEE————— T Reperorio n®
352647930, regqistrato a Gualdo Tadino il 05082002 al n® 232
Serie 1T, lrascrnllo presso la Conservaloria dei Registr

Immobilian di Perugia in data 06/0B/2002 al n*® 20120 Reg. Gen.

e al n* 13981 Reg. Par., a favore d (R oo -
quota di 1/2 della piena proprieta of R Fo' |2 quota

di 1/2 della piena propnota;

1/4 - Ispezioni Servizio Pubblicitad Immobiliare dell’'Agenzia delle
Entrale - Ulficio Provinciale del Temilorio di Perugia, dalla data
del 28/10/2022 alla data del 0B/08/2023;

1/8 - Permesso di coslruzione per esecuzione lavon edili del
14/01/1976 - Pratica Edilizia n® 40/1975 - Richiesta Prot. n® 806

del 19/03/1977 - intestala 2 I - G

par i lavon di "Costruzione edificio civile abitazione e magazzino
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295.

26.

27.

28,

29,

impresa edile” in Via Mazzini - Sigillg;

1/6 - Permesso di coslruzione per esecurzione lavor edili del
26/05/1977 - Pratica Edilizia n* 301977 - Richiesla Prot. n® 3837
dal 16/12/1975 - inteslala a_ por i lavor di
"Costruzione nmessa malenali edili” in Via Mazzini - Sigillo;

1/5 - Concessione por 'esecuziona di lavon edili del 15/10/1980 -
Pralica Edilizia n® 66/1980 - Richiesta Prot. n® 3155 dol
13/10/1980 - intestata a GG o i lavori di
"Costruzione locall interrali” in Via Gramsci (Via Mazzini) - Sigillo;
1/6 - Concessione per eseqguire atlivitd ediizia o di
rasformazione urbanistica n* 18/87 del 04/05/1987 - Pralica
Edilizia n® 39/1987 - Richiesta FProl. n* 1545 del 23/04/1987 -
intestata o | di_ par i
lavori di "Varianle in corso dopera alle Concessioni Edilizio
40/75, 3077, G6/B0° in Via Anlonio Gramsci (Via Mazzini) -
Sigillo;

1/3 - Autorizzazione di abitabilita o agibilita del 13/04/1988 -
Pratica Edilizia n® 39/1987 - Prot. n" 1545 del 23/04/1987 -
Concessione Edilizia n® 18/87 del 04/05/1987, inteslala a Carletli
Salvalore, per “n® 5 piani, n* 10 appartamenti, n® 34 vani ulili @
n* 14 wvani accesson” in Via Antonio Gramsci n®* 11-13 (Via
Mazzini) = Sigillo;

1/2 - Estralle P.R.G. Comune di Sigille (PG) - Zona CN2
prevaloeniomonte  residenziale diﬂ.cipﬁnnh; dai piam  attuativi

approvati ¢ convonzionali,
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30.
31.

32,

3.

34,

1/2 — Estratio Tavola vincoli urbanistici Comune di Sigillo (PG),

1/2 — Tabella adollala dalla Bersa Immeobiliare dellUmbria della
Camera di Commercio, Industria e Arigianato della Provincia di
Perugia per la misurazione degli immobill;

12 - Valon della Banca doli per le quolazioni immaobilian
dell'Agenzia delle Entrate della Provincia di Perugia;

Aftestazione Invio Relazione Peritale allESECUTATO 4NN

(EEIRETY - PSSR T

Atlestazione invio Relazione Peritale al legale procedente Awv,
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