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 Vertenza promossa da:

FALLIMENTO SAMA SNC DI PARADIST

LOREDANA & C.

| o ,
i con l'avv.to

CORIro:

con l’avv.to

COVINO Paola

O Mses

¥k

Il sottoscritto Geom. Damele Lanuti con studlo a Gualcio Tadino in !

an F lammla Km 189 200 1scrstto all Albo de1 Geometrl della Provmc;a d1|

Perugla con 1! n° "‘943 e all’ albo del Consulenti Tecnlcl e de; Perltl

uomumcaaune dl nolumn.

Per ‘quanto sopra, prestavo giuramento BVBHU al G:udwe Dou asa

'MO\IALDI Stefania nell'udlenza del 11 .07. 201? e rlcevevo mcanco con 1l

d’ Uﬂ'mo  Presso | 11 Trlbunale d1 Perug;a al Numero d1 Ruolo 2359 nceveva'

seguente quesito formulato in sede di udienza dal Sig. Giudice, come segue: |

QUESITO

Geom. Daniele Lanuti -

Via Flaminia - 06023-Gualdo Tadino (FG)

Tel. e Fax 075/916720 - e-mail - daniele lanuti@gmail.com




a J prevm esame degh atti d1 causa ed espletatl 211 opportuni accerta-

® L

Geaom. Danigle Lanuti
Via Flaminia ¥m. 139,200
06023-Gualdo Tadino (PG) |
Tl e Fax 075/918720 !

daniela lanuti@gmail.com

.menn presso l‘ufﬁcm del catasto e l’agen21a del territorio anche in ordine ai

t1t011 di provemenza mdwnduare i bem oggetto della massa da dmdere e ve-

| rlﬁcarne 1’appartencnza alle parti d1 causa;

b) prevm sopralluogo descrivere, anche mcdlante una rappresentazione

graﬁca e fotograﬁca i cespm oggetto della massa da dividere indicandone!

gli esatti confini, gli estremi catastali ed ogm altro elemento utue

| all’identificazione anche alla luce dei titoli di provenienza; _l

c) predisporre un progetto di comoda divisione con gli eventuali coii-

= - — S
+ b -

| guagli in denaro;

d) ove 1 beni non siano comodamente d1v131b111 mdlca:re le ragioni

dell’ac certata mdivisibilita determlnando il "alore di mercato aii ai:tu lita e

chiarendo i cnterl di stima adottati e 01= elementi di valutazione in concretc

adottati;

e) determini il corrispettivo laddove alcuni dei condividenti abbiano

avuto il godimento esclusivo dei cespiti;

e del a commercaab litd ai sensi della Legge 28 02 1985 € successive modl—:

= ﬁcazmnl;

"cceﬂi 1e evenmali opere di migho;an;ento e/o manuienzione S’leOI-:

s
g;

dmarla de1 cespltl detenmnandone 11 valore |

Inoltre in sede di giuramento nel verbale ¢ SLata ulserlta una speﬁma--

' zione ovvero quella dl “verlﬁcare l’esistenza di trascrizioni & iscrizioni pre-,

gludxzievoh a carico d1 tuttx i compropnetarl oggetto d1 causa, ag glomando i

Geom. Daniele Lanuti - Via Flaminia - 06023-Gualdo Tadino (PG)
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f) accem se gli 1mm0b111 abbiano i reqmsm della leg1ttirn1ta urbamstlca



se dm caso la documenta.zmne lpocatastale
—e

a nsponderc in primis a questo punto ed a seguire gli altri che vanno da a) 2

SVOLGIMENTO DELLE OPJLRAZIONI PERITALI

Per semplicita e chlarezza a1 stesura del documento pcmale procedem

i@"“\ SR
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Come stabilito nel verbale di udienza, le operazioni pentall hanno avuto

rleIO il giorno 14/09/2017 alle ore 15:30, presso 1’m1mooue sxto nel Comu-

ne di Sigillo in

Prima del sopralluogo ho preventivamente esaminato la documentazio-

estratto planimetrie batastah con 1] solo.

scopo di meglio comprendere la natura dei benti in fase di accesso.

_‘ne contenuta nei fascicoli di parte,

¢ operazioni peritali, come docun

22

Ali’inizio d clle eniaic dal relativo ver- |

bale (AIL l), ¢ Intervenuta la Dott.ssa Sabrina Causm. in qualita di curatore

del fallimento, alla presenza della quale abea:mo eseguito I'accesso.

Durante il sopralluogo ho provveduto a scattare la necessaria documen-

tazlone fotografica ed ho effettuato le misurazioni dcl bene.

DESCRIZIONE DEL BENE

Dalle visure catastah ed 1pocatasta¢ 11 fabbrlcato 01e10 terra rlSUltd esse- |

T€ CO- mtestato ai Slg 1 &

' comunione del beni.

Lo stesso € mdentlﬁcato catastakncnte al N(,i:U nel Comune di qlglllo

ai Fogho

, con Ia particella

~con i seguentl sub

- P b e e e e

- Sub Plano categoria classc _,cons;stenza mq, Sup. Ca-

tastale

mq, Rendlta € 14, 8? i
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, In regime dl!
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i
- Sub. . Piano categona 4 classe , consistenza | va.m! !

Sup Catastale mq, Rendita 6 218 ?2

Vcdl visura catastale aggiornata (All 2)

| I1 fabbricato ¢é srtuato In una traversa in prossumta dcl centro storico, si |

112

sviluppa su 4 livelli, tutti fuori terra ed & contiguo ad altre proprieta.

L’ appartamenfo individuato con il subalterno 6 & composto da ingresso,

bagno e cantina, al piano terra, oiire a] vano scala rhe serve i} piano primo & |
|

secondo. Alia 50 fﬂtta non prat1cab11e si accede medlante una botola con sca-| i

la retratt:le dlrettamente dal pianerottolo del secondo plano : i

Nei secondo hvello sone presenti due locali, divisi dal vano scala la cui

destmazlonc rlsulta essere cucina e soggiorno.

Nell’ultimo piano abitabile sono posizionate due camere ¢ da una delle

i
|
|
|
|
|

| quali si accede ad una veranda chiusa con infissi in alluminic.

Il garage formato da un unico vano, individuato con il subalterno 5, ¢

posto al piano terra. |

Nulla da aggiungere alla descrjzione fatta neiia relazione di stima del i

Fallimento 53!2010 dal cohcga Geom. Caml circa la natura dei materlah d1

costruzmne 0 le f' niture, se non confermare lo scadente [wello dellc stesse.

Dal marzo 20}2 epoca in cui ¢ stata redatta Ia penz1a e la 1elat1va valu-

tazaone ewdente che non sono state effetluate operr: di manutenzione ed ii

' bene rlsulta in completo stato dl abbaiidono come chldramcnte v151b11e dalla

documentazwne fotocrrafca alleoata alla preseme |
e S TR ————— y j i |
In consaderaz;one di quanto qopta detto, ovvero che 11 bene non ¢ pit’ :

stato uuhzzal.o sl escludono pure evcntuah modlf' che. i
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i per pec a ['ufficio urbamstlca del comune di Slgﬂlo presso il quale mi sono

&) LTI
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Ho comunque ef ettuato lacceaso agh atti (A 4) mmviando la rlchlesta |

recato in data 05!01/2018 con lo scopo di verificare e prendere visione di

eventuali altre autorlzzazmm edilizie altre que]le gla individuate e prodotte

in precedenza.

Risposta ai quesiti

Verificare [’esisteriza di trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli a carico

di tutti i comproprietari oggetto di causa, agg;omando se del caso la docu-

| mentazione ipocatastale”,

Daiie verifiche effettuate mediamte ISp“Zl!]]le teiematica per nomi-

nativo e per 1mmob Ie, non risultano iscrizioni contro le parti.

La riceirca € stata ﬂeegulta nei periodo chic va dai 01/11/2016 alia da—

ta di redazione della perizia.

Si allegano alla presente le ispezieni effettuate presse la conservato-

ria.

a) previo esame degli atti di causa ed espletaii gli opportuni accerta-

menti presso l ujj" icio del catasio e ! agenzza de; territorio anche in ordme

ver :f icarne I’ appartenenza alle parti di causa;

I bem in hase al!P ve_if. he

atastaus aiia data d.el!a

stesu!a della presentﬂ perma nsultano essere intestati ai Slg ri

e, iin regime di comunione dei bem.

L’lmmoblle ¢ stato acqulstam dai comug1 in data 30!12[1986 dal

. con atto Notalo Sergmcoml numero

Geom. Daniele Lanuti - Via Flaminia - 06023-Gualdo Tadino (FG)
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i del rcp..rtorm, registrato il 19!01!1987 an n° 1-47

Dallo stesso risulta pure un diritto condom:male sulla partl“ella

=N
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Si allega Patto deposntato in conservatoria dei registri unmoblllan

{

é

i dove & stata reahzzata ia veranda.
(All 3).

b) previo sopralluogo descrivere, anche medzarre una rappresentazzone

i all’identificazione anche alla Iuce dei titoli di provenienza;

gli esatti confini, gii estremi catastali ed ogni altro elemento utile

grafica e fotografica, i cespiti oggetio della massa da drvtdere wd:cana’one

Il sopralluogo sul

verificare e fotografare lo stato attuale.

singolo bene oggetio di perizia ha consentito di

Trattandosi di un edificio a schiera, inteso come tipologia di fabbri-

cati a stecca, lo siesso confine oltre che con la pubblics s

id

, anche su piu

lati con i fabbricati contigui.

Dalla sola verifica catastale, la porzione di fabbricato confina a:

- Nord/Est con la particella n.

di proprieta,

- Est con la pamcella

7 — Ente urbano;

- Sud con la partlcella

dl propneta

- Sud:’Ovna cen !a part:cella

- OVest con Vla Fam ulVlO,

catastale”.

c) predzsporre un progeito dz comoa’a dzvzssone con gk evenmah

Geom. Daniele Lanuli - Via Flaminia - 06023-Gualdo Tadino (P3)
Tel. e Fax 075/816720 - e-mail - daniele lanuti@agmail.com

Tutte le coerenze sono nscoutrabﬂl nella alleoata “documentazmne




| conguagh in denaro;

| Il bene oggetto di perizia non ¢ dms1blle in plu unita lmmoblharl

J autonome e indipendenti.

a’eH accertata indivisibilita determinando il valore di mercato all aﬁ‘uakta e

d) ove i bem non siano comodamente a'mszbu'z ma’zcare le ragzom

-'-._-_ N § 5 1§ I- =
(B) LANUTI
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Via Flaminia Km. 189,200
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chiarendo i criteri di stima adottati e gli elementi di valutazione in concreto

adottati;

Come visibile dalle plammcme catastali aLegate e come ho potuto,

accertare recandomi sul posto, che il fabbricato si sv1luppa sostanzial-

W P |

| mente su tre hvelll, teniito conto che il sottotetto non ¢ praticabile.

| Pertanto essendo presente un corpo scala che coliega i tre piani, do-

i . i
ve seno presenti due vami per livelle, tra Paiiro ¢i dimensioni contenut.,,

circa 12!15 mgq. ciascuno, non vedo possibilita dl divisione del bene.

Tra Paltro ¢ presente un solo ingresso da Via Fazi Livio, dove & po-

sto alche I’accesso carrabile al garage.

Insomma, vista la conformazjone pianimetrica, il solo ingresso e je

ontenute dimensioni dei bene, non si vede una soluzione di lelSlbl.l]

dello stesso.

METODO DI STIMA E DETILRM[NALIONE SUPERIFCI I

Al fme d1 cIetermmare 11 valore venale degu unmoblll de ambu sl ap-.

phca 11 metodo cl1 stima smteﬂco-compamtwo svolcendo ie opportuneu
I

mdagml sugli 1mmob111 ubicati in zone llmltrofe ed aventi carattenstlche co-!

-1

struttive e di destmazmne d’uso smnlan

A tal fme sono stati consultati i valori di compravendita rilevati e

Geom. Daniele Lanuti - Via Flaminia - 06023-Gualdo Tadino (PG)
Tel. e Fax 075/916720 - e-mail - danicle.lanuti@amail.com
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|
N
|
]

pubbhcatl con cadenza semestrale daH Osservatono del Mercato Immxblha-

re (successwamente “OMI”) dell’ Agcnzia del Teml.o*lo

Si assume altresi come parametro d1 compara.210ne il metro quadrato d1

isuperﬁcne commerciale, calcolata ai sensi dell’ allegato “C” al DPR

138/’1998

Nota bene: i criteri di calcolo ex-all. “C” D.P.R. 138:‘98 che definisco-

no la superficie “catastale”, sono aosv:anmaimente coincidenti con gueiii sto- |

t ricainente applicati per ia determinazione deiia ::upemc,lc ‘commerciaie” (ai

| | fini della valutazione di mercato)

’ Per la determinazione della ""pcrﬁme sono stati applxcau 1 principi della

superﬁc1e commerciale che si determina rmsurando la superticie coperta

orde delle murature esicinie € fino alla

mezzeria delle murature di dw1310nc con le partl di uso comune.

I muri interni, evenruah', quelli perimetrali esterni e i pilastri vengono

i
i
|
i

( 1

- delf’unita principale, computat

computati per intero, fino ad uno spessore massimo di 50 cm.

[ muri in comunione nella misura massima del 50% fino ad uno spesso-

re massimo di cm. 25.

La superﬁc1c viene arrotondata a] metro quadrato

11 Valore di Mercato é espresso in nuro/mq ed ¢ nfeuto appunto ailai

superﬁcm Q_rda (I )

PARAMETRI GENERALI PER LA VALUTAZIONE

______ - B l S
|

L OMI formsce per il comune d1 Siglilo il segucnte mtervallo di valorl

— — = i e ___L__ e e e e

unitari di mercato (al metro quadrato di superhr.:le commercmle) per il primo |

semestre dell anno 2017 (ultlmo dato dlspomblle) invariato rlspetto a quello |

Geom. Daniele Lanuti - Via Flaminia - 06023-Gualdo Tadina (PG)
Tel. e Fax 075/3167 20 - e-mail - daniele.lanuti@gmail.com
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' del semestre precedente.

| I parametrl che formsce questo strumento quah Provincia, Comune,

Fascme‘Zona Codlce zona, Microzona, e Destmazmnc consentono di Il‘ldl-

; viduare con precisione dove collocare I’'immobile e forniscono una forchetta

di prezzo che consente, in base ad altre carattcnstlche del bene d1 determi-

| nare il piu probabile valore di mercato.

Masgiori informazioni posso esserc reperite consultando il 5

"‘GLOSSARIO DELLE DEFINIZIONI TECNICHE TN USO NEL

SETTORE ECONOMICO IMIviOBILIARE scaricabile dal seguente link -

| http /wwwt.agenziaentrate.gov. 11!56"\!:71!(,011511ltazmnefglo ssario_omi.pdf.

VALUTAZIONE IMMOBILE

PAPAMETRI E VALUTAZIONE

Dati OMI relativi al primo semestr_e dell’anno 2014 (ultimo dato dispo-

nibile, vedi allegati), individuabili con i seguenti parametri;

Provincia: Perugia — Comune: Slglllo

Fascia/Zona: “Centralc;’bcmiu

J : ]

Codice zona: Bl - M1crozona n. 1 - Destinazione: res1denmaia

Abltazmm di t1p0 €CONomico - mm=€ 560 Oﬂfmq, Vmax=ﬁ ?80 00 z’mq, )

Valorc apphcato e 450 Gﬂf’mq mferlore a quello minimo in quanto

i unita 1mm0b111are nece531ta d1 nterventi per reﬂderla nuovamente ab1tab1~,

e,

!

- Appartamento Piano T-1- 2 ------ mgq. 125 00 X 1 00 = mq 125 {}(}’

- Cantina Plano Terra -------mnmnme- mq 13,00 x 0 50 = mg. 6 50

- Veranda P13no Secondc --------- mq 8 00 x0 40 = mgq. 3,2Ui

Geom. Daniele Lanuti - Via Flaminia - 06023-Gualdo Tadino (PG)
Tel. & Fax 075/916720 - e-mail - daniele lanuti@gmail.com




i - Garage Piano Terrg coeeee . mq. 11,00 x 0,50 = g 5,50
i . - Supelﬁme ragguaghata_ ______ = mq 140 20

=

(B) LANLTI

Geom. Daniele Lanuti
Via Flaminia Km, 189,200 |
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Tel e Fax 075/916720 |
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| Calcoio valore mq. 140 ,20 x €fmq 450 00= € 63. 090 00

Arrotondato a € 63. Og 0 (euro sessantatremllafOO) rappresenta 11 pku

probabile valore d1 mercato.

Pertanto potendo l’esecutato . vantare sul bene, i

| diritti di proprieta pari a %, che con I'altra quota di %2 riconducibiie al

Sig. formano P’intero, il valore delia sua quota & pari a €

31.500,00 (euro trentunomilacinbquecento/00).

e) determini il coamspattwo taddo"e afcum dei condzvtaenn abozano

“avuto il godimento esclusivo dei cespiti;

N S S MY

Alla data del sopralluogs # bene se mbrerebhe mutlllzz...u “asto 10

' stato di evidente abbamdeno.

f) accerti se gli immobili abbiano i requisiti della legittimita urbanistica

e della commerciabilita ai sensi della Legge 28.02.1985 e successive modi-

Jicazioni;

stato edlﬁcato in cpoca remota e smuramentc per la npoiogla dl mate—:

Dalla ncerca mnlfrqt presso i competenti Uﬂim comhnah ¢ emersa

| una damanda di condono intestata a precedente pr0—|

pnetano del bene dove lo stesso nell’ allegato anno di 'l notorieta d;chlara

Dalle indagini effettuate & emerso che il fabbncato naulta essere

— .

| L’autonzzaz:one in sanatona n° 233 nlascmta in data 03;’03!94

Geom, Daniele Lanuti - Via Flaminia - 06023-Gualdo TaEiino (PG)
Tel, 8 Fax 075/516720 - e-mail - daniele Januti@gmail.com
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| risulta essere 'ultimo txtolo urbanistico l"lCu[ldllCl lc al bene e ai sog-

getti ai quali ¢é attuaimente intestato Io stesso.

Il progetto ed i relativi documentl progettuah estratti presso il co-

e
i

mune dl Sigillo in data 05!01,’2018 sono allegati alla “documentaaone

urbanistica®.

Non risulta che sia mai stato richiesto il certificato di abitabilita.

g) accerti le eventuali opere d nghommenta e/o manutenzione straor-

i dinaria dei cespiti determinandone il valore;

In questa fase non vedo la necessita di effettuare opere di manuten-

zione straordmdua in quante non ho riscontrate evidenti problematl-

i che, o m}ﬂtrazmnl.

| La presenza &i escrementi, come visibiie dalle fcw, fanno penadre

che in passato alcune finestre siano state lasciate aperte, quindi sarebbe

opportuno etfettuare controlli penodlcl sul bene per verificare che tutte

le aperture siano ben chiuse.

Inoltre, visti gli eventi sismici dell’agosto 2016, ho inoiirats richie-

sta al comune di Slglllo, sempre mcdlante pec, di accertarc se

—_ S S ok A R i Sk

sull’lmmoblle ¢ stata presentata domanda dl sopralluogo !

' con la quale 1l comune dichia che non nsultano in archwm istanze di

i'ver fica post sisma 2016, almene a nome degll attual: propr:etan. i

i Conclusioni i

Stando 1e cose come sopra descrltte e su[la base di quanto accertato e ri-

1avato si viene ch aver nsposto ai qucsm le cul sopra rendend051

Geom. Daniele Lanuti - Via Flaminia - 06023-Gualdo Tadino (PG) -
Tel. e Fax 075/216720 - e-mail - daniele.lanuti@agrmail.com

Con pec prot 240 dei 10!01!2013 ho ricevuto una comunicazione
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dlspomblle per eventuali chlamne'm necessan ¢ allegando, nello stesso
; E tempo la documentazmne tecnica di co"redo |
S’invia copla della presente con tutti gh ailegan ai legali con richiesta
i L I
;.dl trasmetterle ai rlspettlw CTP e si resta in attesa delle osservazioni con i
" tempi stab111t1 nel verbale di giuramento.
Con osservanza.
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Segue mtegrazmne a segmto dell’invio della bozza di perizia ai Ctp.

Come prewsto in data 16/01/2018, ho inviato la bozza di perizia ¢ tutti

gli allegati a mezzo pec mail (aﬂcgato 6),al’ Avv Paola Covino.

In data 23/01/2018, amplamcnte entro 1terrmm pre\rlsn ricevevo le os-

servazioni mediante pec (allegato 7).

L’avvocato nella breve relazione mi faceva notare un errore circa

Pattribuzione errata del subaiterno assegnato al garage, soio nella parte de-

scrittiva, ciie ho provveduto a modificare nella presente reldzlone definitiva,

risulta invece esatto nella parte relativa ai dati catastali.

In merito al secondo pusito, si precnsa che la verifica fatta dal sotioscrit-

to in merito ad evcntuah richieste di sopralluogo ¢ stata fatta solo per accer-

tarsi se a seguito delle recenti attivita sismiche, ii bene non sia stdtu oggetm'

——

di sopralluogo a seguito di richiesta.

e e

J

LT

I1 bene alla data del sopralluogo non presenta danni tali da escludere

opere di manutenzione straordinari.

Conclusioni

Stando le cose come SOpra descritte e sulla base d1 quanto accertato e ri-

lavato si confermano le conclusioni in rlsposta al quesno r1portate n gras—;

setto nel corpo deﬁ’elaborato pcrltale

Con osservanza.
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TRIBUNALE DI PERUGIA
5 SEZIONE CIVILE
R.G. 147220176
| G.L Dr.ssa MONALDI Stefania
i H
.| Vertenza promossada:  FALLIMENTO SAMA SNC DI PARADISI
LOREDANA & C.
con l'aw.to  COVINO Paola
Contro:
i con I'avv.to 1
; Fdck
] 7
VERBALE DELLE OPERAZIONI PERITALIN. 1 <
'5 ok 3 "‘5\
= y | L ./? AT : A { \J
DATA:_{4{07(/o49  ORADIINIZIO: {45 K
LUOGO:
g | PRESENTI: }_‘:29 o 55 C;?“?f}rfi o CAEG CovNzoe ) ,.f'%’{y}__u_
om " VT
i | Parte attrice: f A fi’?ji\}w
Parte convenuta: AFE e S
‘,:_-_b— __‘__‘_-____'—“_—————-—_____
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Oltre al sottoscritto CTU, Geom. LANUTI Daniele

Fok

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI:

Alle parti presenti si da lettura del quesito formulato dal Sig. Giudice

nell’ordinanza del 11/07/2017, come segue:

a) previo esame degli atti di cansa ed espletati gli opportuni accertamenti

di provenienza, individuare i beni oggetto della massa da dividere e

verificarne I’appartenenza alle parti di causa;

b) previo sopralluogo descrivere, anche mediante una rappresentazione

. grafica e fotografica, i cespiti oggetto della massa da dividere indicandonc

.| gli esatti confini, gli estremi catastali ed ogni altro elemento utile

__| all’identificazione anche alla luce dei titoli di provenienza;

s

_| ©) predisporre un progetto di comoda divisione con gli eventuali conguagli

_ | Indenaro;

S

14 ove i beni non siano comodamente divisibili, indicare le ragioni

e

—_

| dell’accertata indivisibilita determinando il valore di mercato all’attualita e

| chiarendo i criteri di stima adottati e gli elementi di valutazione in concreto

| adottat;

7
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e) determini il corrispettivo laddove alcuni dei condividenti abbiano avuto il

godimento esclusivo dei cespiti;

f) accerti se gli immobili abbiano i requisiti della legittimita urbanistica e

della commerciabilitd ai sensi della Legge 28.02.1985 ¢ successive

modificazioni;

g) accerti le eventuali opere di miglioramento e/o manutenzione

straordinaria dei cespiti determinandone il valore;
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