STUDIO TECNICO
Grovanni Serafin/
architetto

TRIBUNALE CIVILE DI PERUGIA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

ES.IMM.226/2021 R.G. UDIENZA 07.07.2022
CERVED CREDIT MANAGEMENT SPA  (per SPV PROIECT 1904 SRL)
contro

Giudice Esecuzione Dott.ssa Elena Stramaccioni

Legale Procedente Avv. Ulisse Bardani

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
stima di beni immobili

Unita Immobiliari, ubicate nel comune di Perugia localitd Bagnaia via Ortensia 17-19,

costituenti porzioni di edificio condominiale individuate nei lotti:

LOTTO N.1  Diritti di piena ed intera proprietd spettanti S INELS

« Rimessa ubicata al civico 17 e censita al NCEU foglio 340 particella 681 sub 1
« oltre diritti pro-quota sulle parti condominiali

LOTTO N.2  Diritti di piena ed intera proprieta spettanti 2§ e
e Magazzino ubicato al civico 19 e censito al NCEU foglio 340 particella 99 sub 10
o oltre diritti pro-quota sulle parti condominiali

Corciano (PG), 16.05.2022
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PERIZIA DI STIMA DI BENI IMMOBILI
{consulenza tecnica d'ufficio)

Ill.mo Signor Giudice dott.ssa Elena Stramaccioni,
delegato alla procedura espropriativa n.226/2021 R.G. promossa da CERVED CREDIT

MANAGEMENT S,P.A. (per SPV PROJIECT 1904 S.R.L.) codice fiscale 06374460969 contro

a sequito

- dell'incarico di consulente tecnico d'ufficio conferitomi dalla S.V. con provvedimento del
14.03.2022
- dell'accettazione di tale incarico, con nota depositata in Cancelleria il 18.03.2022
- della comunicazione di inizio delle operazioni peritali del 31.03.2022 (v. allegato 5) e
dell’accesso eseguito in loco in data 13.04.2022 {v. altegato 6)
- degli accertamentl eseguiti presso l'ufficio tecnico del Comune di Perugia, la
Conservatoria dei RR,IIL, di Perugia, 'Agenzia del Territorio di Perugia (Catasto);
- degli accertamenti e delle rilevazioni sia metriche che fotografiche, interne ed esterne,
eseqguite in loco

ritenendo
di aver esaurito le operazioni peritali con ['acquisizione di documenti, dati e notizie
riscontrati sul posto e presso gli Uffici preposti

sottopongo

all'attenzione e valutazione della S.V. Ill.ma e del creditore procedente il risultato dei miei

accertamenti e le relative conclusioni di seguito espressi.
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1)

2)

3)

4)

§1) QUESITO

Provveda l'esperto, prima di ogni altra attivitd, a controllare la completezza dei documenti di
cui all'art. 567 co. 2 c¢.p.c, 498 co. 2, 599 co. 2, segnhalando immediatamente al Giudice
quelli mancanti o inidonei; successivamente, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita
agni alfra operazione ritenuta necessaria, previa comunicazione, alle parti a mezzo posta, e-
mgil o pec, dell'inizio delle operazioni peritali

Prowveda inoltre:

allesatta individuazione dei beni oggetto di pignoramento secondo le risultanze del pubblici
registri immobiliari, comprensiva dsi confini, e allidentificazione catastale dellimmobile,
distinguendo, in caso di pilt debitori comproprietari o pit esecutali, la natura del diritto a
ciascuno spettante e le rispeilive quote di spettanza, evidenziando [‘eventuale non
corrispondenza delle certificaziont catastali ai dati indicati all'atto di

pignoramento ed indicando tutti gii ulteriori elementi necessari per 'emissione del decreto di
trasferimento, eseguendo le variazioni che fossero necessarie per l'aggiornamento del
catasto (ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39), acquisendo
la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; in caso di difformitd o mancanza di
idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazions;

ad una sommaria elencazione e descrizione sintetica dei beni, mediante indicazione della
tipologia di ctascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale
numero interno), del contesto in cui essi si trovano (es. se facenti parte di un condominio o di
altro complesso immobiliare con parti comuni ecc), delle caratteristiche e della destinazione
della zona e dei servizi da essa offerti; degli accessi, dei confini e dei dati catastali, delle
eventuali pertinenze ed accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, identificando
ciascun immobile con una lettera delfalfabeto e gl accessori della medesima lettera con un
NUMero progressivo;

a verificare i ftitolo di proprietd e la sussistenza di eventuali diritti di comproprieta
(specificando se si tratta di comunione legale tra i coniugi o altro) o di alfri diritti parzial,
ovvero indicando chiaramente il diverso diritto o quota pignorata, distinguendola per ciascuno
dei debitori esecutati;

ad individuare lo stato di possesso del bane, con lindicazione, se occupato dall'esecutato o
da terzi, del titolo in base al quale & occupato, con particolare riferimento all'esistenza di

contratli registrati in data antecedente al pignoramento e alla
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5)

6)

7)

8)

data di scadenza per l'eventuale disdetta, ovvero la sussistenza di eventuali controversie
pendenti e all'eventuale data di rilascio fissata; si precisa che in caso di indicazioni non
esaustive su tale punto, sara disposta integrazione della perizia senza uiteriore compenso;
ad individuare l'asistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti
sul bene distinguendo tra quelli che resteranno a carico dell'acquirente(ad es. domande
giudiziali, atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e
provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge, pesi o imitazioni d'uso —
oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso, abitazione, vincoli derivati da contratti,
incidenti sull'attitudine edificatorio, vincoli connessi con il carattere storico- artistico) & quelli
che saranno cancellati o regolarizzati dalla procedura ovvero risulteranno non opponibili
allacquirente (iscrizioni, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli, difformita
urbanistico-edilizie, difformita catastali);

a fornire altre informazioni per I'acquirente concernenti:

a - limporto annuo defle spese fisse di gestione 0 manutenzione (es. spese condominiali
ordinarie)

b - eventuali spese stracrdinatis gid deliberate ma non ancora scadute

¢ - eventuali spase condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alfa data
della perizia

d - eventuali cause in corso.

ad individuare 1 precedenti proprietari nel ventennio, elencando ciascun atto di acquisto, con
indicazione dei suoi estremi {data, notaio, data e numero di registrazione e trascrizione), e
¢cid anche sulla scorta della eventuale relazione notarile prodotta dal creditore procedente;
alla verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonché dellesistenza della
dichiarazione di agibilitd dello stesso previa acquisizione e aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In casc di esistenza di opere
abusive, della possihilita di sanatoria ai sensi delle Leggi nn. 47/85 e L. 724/94 e dell'art.36
del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gl eventuali costi
della stessa; altrimenti la verifica delleventuale presentazione di istanze di condono,
indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale Tistanza sia stata presentata,
lo stato del procedimento, T coslti per il conseguimento del titclo in sanatoria e le eventuali
oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza
di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gl immobili pignorati si
trovino nelle condizioni previste dall'art. 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47

ovvero dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
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9)

10)

11}

12

——

13)

2001, n.380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; assumendo le
opportune informazioni presso gli Uffici Comunali competenti;

ad esprimere il proprio motivato parere sulla opportunita di disporre la vendita in uno o pit
[otti e, in caso affermativo, procedere alla formazione di uno o pit lotti, identificando i nuovi
confini e provwedendo, previa autorizzazione del Giudice, ove necessario, alla realizzazione
del frazionamento, allegando alla realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dallU.T.E.;

a descrivare analiticamente ciascuno dei beni compresi nel lotto [un paragrafo per ciascun
immobile, ciascuno di essi intitolato “DESCRIZIONE ANALITICA DEL (appartamento,
capannone ecc.) con riferimento alla lettera che contraddistingue limmobile nel paragrafo
“identificazione dei beni cggetto della stima” di cui sub 2]); ad indicare ia tipologia del bene,
I'altezza interna utile, la composizione interna; ad indicare informato tabellare; per ciascun
locale, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie
commerciale, la superficie commerciale medesima, l'esposizione, le condizioni di
manutenzione; ad indicare nei medesimi paragrafi altresi le caralteristiche strutturali de! bene
e le caratteristiche interne di ciascun immobile {infissi, tramezzature interne, pavimentazione,
porta d'ingresso,scale interne, impianto elettrico, impianto idrico, impianto termico, ect..)
precisando per ciascun elemento |'attuale stato di manutenzione e per gli impianti, la loro
rispondenza alla vigente normativa e in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento;
ad indicare altresi le eventuali dotazioni condominiali (es. posti aute comuni, giardino, ecc.);

a verificare che i beni pignorati siano gravati da censo, livello 0 uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

a verificare che risulti lnformazione sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non
sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori
alla data della perizia, sui corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.
ad accertare, con adeguata motivazione, il vatore di mercato dell'immobile con indicazione
del criterio di stima utilizzato, anche in relazione ad eventuale incidenza sul valore delio
stesso della condizione di regolaritd {0 meno) amministrativa, e di stato libero o meno
esponendo altrest analiticamente gli adeguamenti e correzioni della stima, precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per lo stato d'usc e manutenzione, lo stato di possesso, i
vincoli ed oneri giuridici non eliminahili dalla procedura e la assenza di garanzia per vizi

occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute, la necessita di bonifica da eventuali
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rifiufil anche tossici o nocivi; altri oneri o pesi; e prefigurando le tre diverse ipotesi in cui
eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali rifiuti
siano assunti dalla procedura ovvero siano assunti dalla procedura limitataimente agli oneri di
regolarizzazione urbanistico-catastale, ovvero siano lasciati interamente a carico
dell'acquirente;

14

L)

ad identificare, nel caso di pignoramento di quota indivisa, i comproprietari € a valutare la
sola guota, tenendo conto della maggior difficolth di vendita per le quote indivise, e ad
esprimere it proprio motivato parere sulla comoda divisibilita det bene, identificando, in caso
affermativo, gli enti che potrebbero essere separati in favore della procedura; a predisporre,
qualora ritenga il bene non comodamente divisibile, bozza di ordinanza di divisione secondo
it modelio reperibile in Cancellerig;

15

L)

ad allegare a ciascuna relazione di stima almeno due fotografie esterne del hene e almeno

due interne, nonché la planimetria del bene, visura catastale attuale, copia della concessione

o licenza edilizia e alti di sanatoria, il certificato di definita valutazione e la restante

documentazione necessaria, integrando, se def caso, quella predisposta dal creditore; in

particolare, a depositare, ove non in atti, copia dell'atto di provenienza del bene e copia
dell'eventuale contratto di locazione e verbale delle dichiarazioni del terzo
occupante;L'esperto, terminala la relazione, ne invia copia ai creditori procedenti o intervenuti

e al debitore, anche se non costituito,almeno trenta giorni prima dell'udienza fissata ai sensi

dellarticolo 569 del codice, {a mezzo posta eletironica certificata ovvero, quando cid é

possibile, a mezzo telefax o a mezzo posta ordinaria).

16) a sospendere le operazioni peritali in caso di impossibilita di accedere allimmahile, e ad
awvertire il giudice ed il creditore procedente, ai fini della nomina di custoede giudiziario;

17} a riferire immediatamente al giudice circa ogni richiesta di sospensione del corso delle
operazioni peritali, informando contestualmente la parte che l'esecuzione potra essere
sospesa solo con provvedimeanto del giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscano
tutti gli aitri creditori;

18) a formulare tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di impossibilita di osservanza

del termine di deposito, provvedendo allresi alla notifica alle parti”,
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§2) DIRITTI IMMOBILIARI PIGNORATI

§2.1) VERIFICA CORRISPONDENZA DIRITTI PIGNORATI/PROPRIETA’

Con riferimento
+ all'atto di pignoramento redatto dall'avvocato Ulisse Bardani di Perugia per il creditore
procedente, notificato in data 04,11,2021 e trascritto a Perugla il 03,12.2021 al registro
particolare n.24311;

allo stato attuale risulta che:

> | diritti pignorati relativi alle particelle 99 sub 10 e 681 sub 1, descritti in detto atto

di pignoramento e pet le quote corrispondenti, appartengono a”iper averii
acquistati con atto pubblico nel 1988 {v. alfegato 4)

% 1 diritti pignorati relativi alla particella 99 sub 12, soppressa avendo eriginate la < N.B.

vigente particella 99 sub 16, (.

B con atto del 29.04.1992 a rogito dr Filippo

averli acquistati da e
Duranti, notaio in Perugia ed ivi trascritto il 18.05.1992 al particolare n. 9276
Cosi come da me accertato in data 30 marzo u.s. presso l‘ufficio dei RR.II, ed il Catasto di
Perugia; cosi come riportato nella certificazione notarile del 10.01.2022 agli atti della
procedura esecutiva

% conclusioni
Cié premesso, ritengo:
- di NON accertare, descrivere e stimare |'unita immobiliare pignorata censita con la

particella 99 sub 16 (gia subalterno 12) in quanto NON di proprieta dell’esecutato

- di accertare, descrivere e stimare le residue unitd immabiliari pignorate censite con

le particelle 99 sub 10 e 681 sub 1
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§2.2) INDIVIDUAZIONE DEI DUE LOTI1

Uindividuazione di due lotti & motivata dalla ragionevole convinzione di favorire
partecipazione, interesse ed appetibilita in sede di asta pubblica

Le porzioni di fabbricato, individuate nei lotti, sono costituite da locali autonomi aventi
accesso diretto dalla strada e indipendenza funzionale; allo stato attuale detti locali sono
internamente collegati tramite un vano-porta posto nella parete comune

E' previsto che, a carico solidale degli acquirenti dei due lotti, detto vano-porta sia < N.B.
tamponato, per l'intero spessore della parete, mediante muratura al grezzo di blocchi di
laterizio o con diverse modalita previo accordo tra gli acquirenti medesimi

Cid premesso, trattasi di dirittl di piena ed intera proprieta spettanti a ‘u
porzioni di vecchio fabbricato condominiale ubicato in comune di Perugia localita Bagnaia

via Ortensia civici 17 {lotto n.1) e 19 (lotto 2): } , . . .

& LOTTON. 1 ¥
e locale destinato a rimessa, posto a plano strada, censito al NCEU di detto Comune al
fogiio 340 particelfa 681 subalterno 1
e oltre diritti pro-quota sulle parti condominiali

% LOTTON. 2
e Jlocale destinato a magazzino, posto a piano strada, censito al NCEU df detto Comune af
foglio 340 particeila 99 subalterno 10

e oltre diritii pro-quota sulle parti condominiali
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§3) ACCERTAMENTI SUGLI IMMOBILI

§3.1) CONSERVATORIA DEI RR.II. DI PERUGIA

A nome di B codice fiscale relativamente ai dirittj

pignorati oggetto di stima, risultano le sequenti formalita:

[n | Rec.earr | oama 0GGETTO

Trascrizioni a Favore

I 1379 17.401.1988 Provenienza {acquisto) degli immobili pignorati oggetto di stima ed altri

Trascrizioni Contro

Decreto ammissione concordato preventivo a favore della massa dei creditori del concordato

! il GAL10 preventivo delta SGie i liquidarione

Yeebale di pignoranento inwnobili def 04.11.2021 a favore di $PY PROJECE:1984 SR+
gravante sui bent oggetto di stima e sul bene censito al foglio 340 parti?e‘ﬁa 99 sub 12

1 M3 03.12.2021

Iscrizioni

lpoteca givdiziale a favore di Unicredit Spa

I 3107 04.07.2614 L o -
gravante sui beni pignorati oggetto di stima ed altri

Ipoteca giudiziale a lavore di Intesa San Paoly $pa

1 5517 212011 S A .
gravante sui beni pignorali oggetto di stima ed altri

¢ Rispetto alla certificazione notarile in atti NON vi sono nuove trascrizioni ed lIscrizionl

pregiudizievoli (v. allegatl 7A-78)

§3.2) UFFICIO TECNICO COMUNE DI PERUGIA

Relativamente alle unita immobiliari oggetto di stima:

- agli atti dell'amministrazione comunale non risuttano titoli edilizi a nome di Mauro Giuli
- ai fint della regolaritad edilizig-urbanistica, #l fabbricato condominiale & di vecchia
costruzione antecedente al 01 settembre 1967

- lo stato attuale & sostanzialmente conforme alle planimetrie catastali vigenti
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§3.3) AGENZIA DEL TERRITORIQ DI PERUGIA (CATASTO)

SITNAR] TR R IOUTAO L SO T ]

BODi—~1]

AV DATMHIY AAOT 180T = UPAGYEASa], = [ WEI0 1AL om‘um

; estratto planimetria catastale - N.C.T. Perugia Foglio 340 (v- allegato 1) 3
—»N
K seatar sviluppo a vista)z

" :
Cuotaing jjfﬂ) PERLGIS Seals orrgjpale 1 2000 1-Ap1-2022 10 Bg 23
Fogive. 30 Diveasione cornice: 533000 & 375,000 wetduotealle prolics TEISOB) 20322

Partita catastale correttamente intestata a”codice fiscaled
WS

proprietd per 171 (¥ allegati 2A-28)

Le unitd immobiliari sono censite:

WA | CATEGORIA .
UTASTO URBAI | FOGLIO | PARTIELLL | oo | CONHIENTA | RENDITA € DEVHINAZIONE

LOTTO N.1 ._ ,

| Perugin | 340 festsut | 2 [c/6dian] ma1o | 17,66 | rimessa |
LOTTO N.2 )

| Perugia | 340 [99sub10 | 2 [c/2di2~| mai6 | 17,35 |  magazzino |

Le planimetrie catastall sono sostanzialmente conformi allo stato attuale (v. allegati 3A-38)

N.B. = La particella 681 sub 1 del NCEU corrisponde alla patticelia 215 del NCT

s 24721 RG bl pg | oo | sims. di bend immobil | RELKTIONE PERTAE 461 1605.2020 | g 11 46 10 | fle 16 gl 520813
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§3.4) UBICAZIONE DEI DUE LOTTI

FOTO AEREA — LOCALIZZAZIONE
google maps 43.048491 N, 12.289597 E
fa delimitazione delle unitd immobiliari & indicativa
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Foto 1 = vista da incrocio via Ortensta/via Leopardi

Trattasi di due locali, uno per lotto e tra loro confinanti, posti a piano strada di un
fabbricato residenziale ubicato nel centro urbano di Bagnala, piccole ed amenc borgo a
sud/ovest di Perugla da cui dista km 15 ca.

In loco e nelle vicinanze vi sono attivitd commerciali e servizi di pubblico interesse, non vi

sono attivita industriali e percepibili fonti di inquinamento ambientale

§3.5) PROVENIENZA DEI DUE LOTTL
I diritti pignorati, pari alla piena ed intera proprieta, sono pervenuti a uper:
& atto di compravendita del 09.01.1988, a rogito dr. Leonardo Pecchioli notaio in Perugia
repertorio 233458/19510, ivi trascritto in data 27.01,1988 al particolare 1379

Prezzo dichiarato, per queste ed altre unitd immobiliari, lire 32.000.000 (v. allegato 4)

% N.B.
e Nell'atto e relaﬁva nota di trascrizione & erroneamente riportata la particella 601 sub 1
(refuso ortografico) In luogo dell’esatta particella 681 sub 1
e Le particelle 99 sub 8 e 99 sub 9, riportate nellatto, sono state soppresse generando

anche la vigente particella 99 sub 10, plgnorata ed oggetto di stima

[esim 04721 36 ubunee pg | ct | scims di berd immoabli | RELALONE FERTALE 6 16052002 | pag 13 6 2 | fle D dgolicant 62033
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LOTTO N.1

§3.6) DESCRIZIONE
e Llocale a pianta trapezoidale destinato a rimessa, con accesso dal civico n.17, avente
pareti in muratura intonacate, soffitto piano con struttura in latero-cemento, pavimento in
battuto di cemento, serranda avvolgibile in metallo con finestra-feritoia a lato, impianto
elettrico non a norma con utenza disattivata; comunicante internamente con il locale del
lotto n.2 tramite vano-porta aperto nella parete in comunione
e Stato di manutenzione/conservazione normale in relazione alla destinazione e vetustd
e Confina con via Ortensla, civico 15, civico 19 (lotto n.2), salvo altri
e In loco non sono evidenti ne’ sono state riferite servitd attive e/o passive tranne guelie
usuali per il passaggio degli impianti tecnologici e l'utilizzo delle parti comuni
e locale accupato dall’esecutato, ingombro di oggetti vari tra cui una barca in disarmo
¢ Il condominio ove & ubicata Funitd immobiliare non ha I'amministratore; non sono noti

eventuali debiti dell’esecutato vs/ il condominio

Foto 2 = vista da via Ortensia
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Foto 3 = interno Foto 4 = interno Foto 5 = vano porta
(collegamento con locale lotto 2)

§3.7) CONSISTENZA

Superficie al netto delle murature
Scala: sviluppo a vista

Disegno originale: planimetria catastale vigente

oto2 \ \ % 1otto 4

H=2%

1

(]
via Ortensia

SUPERFICIE MQ 18,00 ca.

[sim. M40 86 tibumle g
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LOTTO N.2

§3.8) DESCRIZIONE
¢ Locale a pianta trapezoidale destinato a magazzino, con accesso dal civico n.19,
avente pareti In muratura intonacate, soffitto piano con struttura di legno, pavimento in
‘mattonelle In marmoresina, serranda avvolgibile in metallo con porta-vetrina interna di
legno, impianto elettrico non a norma con utenza disattivata; comunicante internamente
con il locale del lotto n.1 tramite vano-porta aperto nella parete in comunione
e Stato di manutenzicne/conservazione normale in relazione alia destinazione e vetusta
o Confina con via Ortensia, civico 17 {lotto n,1), civice 21, salvo altri
e In loco non sono evidenti ne’ sono state riferite servith attive e/o passive tranne quelle
usuali per it passaggio degli impianti tecnologici e I'utilizzo delle parti comuni
¢ locale occupato dall'esecutato, ingombro di oggetti vari
¢ Il condominio ove & ubicata Funita immobiliare non ha I'amministratore; non sono noti

eventuali debiti dell’esecutato vs/ il condominio

Foto 6 = vista da via Ortensia
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Foto 7 = interno Foto 8 = interno Foto 9 = interino

(collegamento con locale lotto 2)

§3.9) CONSISTENZA

Superficie al netto delle murature
Scala: sviluppo a vista

Disegno originale: planimetria catastale vigente

| 29 -
lotto 1
('3_ lofto 2
Ty
H=23
N
v I — /4

f
via Orfensia

SUPERFICIE MQ 16,00 ca.
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§4.1

§4) STIMA DEI DUE LOTTI

CRITERIO DI STIMA

Ho ritenuto opportuno individuare nella stima sintetica per comparazione la ricerca del
pill probabile valore di mercato dei beni oggetto di stima, utilizzando quale parametro di
raffronto il metro quadrato utile; inoltre, ho tenuto conto di:
+ fini della stima
La ricerca del giusto prezzo quale base d'asta nella vendita al pubblico incanto deve
favorire interesse e partecipazione e quindi, anche considerato che nelle vendite
giudiziarie manca la reciproca utilith tra venditore ed acquirente, la stima non pud che
essere prudenziale; Inoltre, il mercato Immobiliare attuale & condizionato dalla tassazione
e dali'esubero deli’offerta rispetto alla domanda
s disponibilita dei diritti pianorati ed appetibilita
Sono pignorati i diritti di piena ed intera proprieta; i locali in oggetto, ubicati a piano
strada di un edificio residenziale e con accesso indipendente, sono potenzialmente
appetibili anche guali pertinenze degli appartamenti ed attivita in loco

« autorizzazioni Enti e conformita edilizia

1l fabbricato condominiale, posto in zona agricola e periferica rispetto al Capoluogo, e le
unitd immobiliari in oggetto sono stati costruiti prima dell’ 01.09.1967

« stato aftuale - sicurezza sismica - conduzione

Normale stato di manutenzione e conservazione in funzione della destinazione ed utilizzo;
fabbricato non antisismico prive di evident] segni di dissesto statico pregresso efo in atto
I locali risultano occupatl dall’esecutato

« valori di riferimento per beni simili
oltre alle usuali indagini economiche effettuate presso le agenzie immobiliari, sono di utile
richiamo:

- i prezzi riportati dall’'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate

| ctim. 204720 BG wibuncte pg | o [ s & bend imroakTi | RELNIGHE PERTALE 4 1605300 | pg 18 65 21 | fles 206 2Igihcnténna3 |
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4.2)

Comune di Perugia 2° semestre 2021
- il database dei portali di aste giudiziarie ove sono indicati valori storici di stima e vendita

rappresentativi del reale andamento del mercato immobiliare nel Comune e zone limitrofe

estratto listino osservatorio Agenzia delle Entrals (£/mg commerciale)

Risultato Interrogazione: Anno 2021 - Sermestre 2

© 22" srzeatre 20TErEsa §347¢32 13 Feuarione e comand 6 Castla, Cermeta & Spatets, Wontelenct € Spoets, Kords, Fogpisdorua, Freck SantRantsia o Harro, SOhegaing, Sefara e Vaka cl Hera, el qmai &
& ¢apT elfeltide g eveat] tiambcl €6 24 agorts ¢ 61 30 otickee MG : o oo : ol

gty A S

P a: FERTAL

Komome: FEFUGA

FasGaliona Per darica WUEGNLND, LOSTERCTRRND, FORTIR D BEGUNA 5 LARTSA) FICARYD0, S AR FOE5,
Codoca B rona: DY

drerian catastaleme b

T stopis pravatesta ALt en

Gestimapion Fesdanssa

Frmronicit LI H i s s

13 1§ L
o : : i | H
o H H H H i
Fitazenid tpa oreTc D KL S i) it | S 3 i !
: : K i !
E b hRALAE HELE TRy it K] 14 t
veelitn | nasaLE - =] it L) a7 i

Il valore unitario stimato rappresenta il prezzo medio riscontrato in zona per immobili
simili per tipologia e destinazione; nel valore di stima ho tenuto altresi conto:
o dell'ubicazione, dell’altezza utile interna e dello stato attuale def due locali
o del costo necessatrio per la tamponatura al grezzo del vano-porta comunicante i due

lotti che resta a carico congiunto e solidale dei rispettivi acquirenti (v. §2.2 pagina 9)

LOTTO N.1 = € 9.900,00 dato da:
MQ 18,00 X €/MQ 550,00 = € 9.900,00

LOTTO N.2 = € 6.400,00 dato da:
MQ 16,00 X €/MQ 400,00 = € 6.400,00

VALORE COMPLESSIVO DI STIMA (LOTTI 1+2)
€ 16.300,00

esim. 24100 R 1boncte pg | | sima o band imwocti | BELRNONE FERITAE e 1605.2002 [ pag. 19 65 21 | Flec DA 2Igulicuol 652603
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§5) DATI UTILI PER L'AVVISO DI VENDITA

& LOTTON. 1

Diritti di piena ed intera proprietd spettanti a “ codice fiscale

su una porzione di fabbricato costituita da un‘unita immobiliare
ubicata in Comune di Perugia localitd Bagnaia via Ortensia n.17 comprendente:

o Jocale a piano strada destinato a rimessa avente superficie utile di mq 18,00 ca.;
censito al locale Catasto Fabbricati Foglio 340, Particella 681 sub 1, Zona censuaria 2,
Categoria C/6, Classe 2., Consistenza mg 19, Rendita € 17,66

o oltre diritti pro-quota sulle parti condominiali

Planimetria catastale vigente sostanzialmente conforme allo stato attuale

Locale occupato dall’esecutato

Locale di vecchia costruzione, antecedente al 01/09/1967; stato di conservazione e
manutenzione normale

Confina con via Ortensia, civico 15, civico 19 (lotto n.2), salvo altri

Resta a carico dellacquirente, congiuntamente ed in solido con 'acquirente del lotto n.2,
la tamponatura del vanc-porta interno comunicante f due lottl, secondo le Indicazioni
riportate nella c.t.u.

Valore di stima € 9,900,00

% LOTTON.2

Diritti  di  piena ed intera proprieta spettanti a “ codice fiscale

suU una porzione di fabbricato costituita da un’unitd immobiliare

ubicata in Comune di Perugia localitd Bagnala via Ortensia n.19 comprendente:

e Jocale a piano strada destinato a magazzino avente superficie utile di mq 16,00 ca.;
censito al locale Catasto Fabbricati Foglic 340, Particella 99 sub 10, Zona censuaria 2,
Categoria C/2, Classe 2, Consistenza mq 16, Rendita € 17,35

e oltre diritti pro-quota sulle parti condominiali

Planimetria catastale vigente sostanzialmente conforme allo stato attuale
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Locale occupato dall'esecutato
Locale di vecchia costruzione, antecedente al 01/09/1967: stato di conservazione e
manutenzione normale

s.,‘ . - .Am

Confina con via Ortensia, civice 17 (lotto n.1), civico 21, salvo altr

&3 RRTERR G T

Resta a carico dell’'acquirente, congiuntamente ed in solido con l'acquirente del lotto n.1,
la tamponatura del vano-porta interno comunicante 1 due lotti, secondo le indicazioni
riportate nella c.t.u.

Valore di stima € 6.400,00

~0.0_ 0,00,

Elaborato peritale Inviato tramite p.e.c. allavvocato Ulisse Bardani, per il creditore
procedente, e per posta ordinaria al sig. “ in assenza di indirizzo di posta
elettronica

La presente’ relazione si compone di ventuno fogli, numerati progressivamente e
dattiloscritti su una facciata, oltre gli allegati

Neli‘elaborato sono inserite nove fotografie digitali dello stato esterno ed interno rilevato
al momento del sopraluogo

Tanto dovevo in esecuzione dell'incarico conferitomi

Corciano (PG), 16.05.2022

2
~
[}
&
&
&
Q
be]
O
=
2
o)
©
&8
o
b))
=
[T
s}
Q
n
2
=
=)
@
3
8
i
@
o
o)
<
o
[}
=z
<
0.
w
o
LE
2
]
P
<
]
a]
=]
@
]
E
w
b
g
=
o
&)
Z
z
i
o
T
a]
8
E
e

csiny T/H RG wibinel pg | ¢ | sima o bind imrabh | AELABORE PERTALE det 1605.002 | gz 20 6 21 |l gl 512413 |

architetto Giovanni Serafini % 3287025296 ) architetteserafini@libero.it  peel) architettoserafini@ pec,it




!

o
a
D PUnWoy)

0¥, -ol]

VIDNYAS {Dd)

I20TUWI00 SUOISUIUWT]

0" pEs

—ady—t1

202/189%811 woljead orresjoagrisw gpU 9Le X Q0
£€2:05:01 3408

Z

-

PLLGUZEECPRALEINGZIZEPSROURILOE HIBHOS € VO DN 'V'd'S DIdVENYY -BJ 0589W3 INNVAQID INIJVHIS (€ Clewll]
66 ‘eli22114ed | 0006v—=4

b

‘aleULTLIO BRI

00021

! |
ﬁomﬂoom.ov._up.m; Nﬁmmmo_mqooaﬂ@.Hoﬁwﬁmlo:ofrﬂw.hluﬂmwud?oum0_03‘5mﬂmnum&Hﬂuﬁmﬂuuﬁro;&unoﬂ_mvuﬁm

i OLVDITY ZZOT'S 9T 8P N1D - 9d "D TZ/9TT "Wuils

0089—=N



" Data pre'seulazione: 1370971958 - Data: 31/03/2022 - n. T412533 - Richiedente: SRFGNNS1C25A3451

; : :
+ es.imm, 226/21 R.G. PG - CTU del 16.5.2022  ALLEGATO 3A+
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