TRIBUNALE DI PERUGIA

SEZIONE ESECUZION! IMMOBILIARI

procedura promaossa da:

BANCA CENTRO -~ CREDITO COOPERATIVO TOSCANA — UMBRIA

SOCIETA’ COOPERATIVA

contro:
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R.G.ES. 38/2020

Giudice dell’Esecuzione: Dott. Franco Colonna

ELABORATO PERITALE

Esperto incaricato: FILIPPO BROCCOLO
izeritto all " Ovdine dei Dovori Agronomi & Doitori Forestali della proviacia of Perugia al w1209
iseritto ol Hbo del Tribunale di Perugia
C4 BROFPPARAS 1192150
con studio in PERUCHA (P VA MARIG ANGELONT 434

emeil: filippo.brociegmail com (pec): fhroceololiiconagpec.it
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Tribunale di Perugia R.G.Es. 38/2020

Hl.mo Sig. Giudice de]l’E.secuzionc:,

Dott. Franco Colonna

Con provvedimento del 29/09/2020 la SV.I. nominava quale Consulente "Tecm'cs d'Ufficio 1l
sottoscritto Filippo Broceolo, libero professioniét'a iséﬁt£6 alPOrdine dei Dottori Agronomi ¢ Dottori
Forestali della prévincié di Perugia al n. 1209, con invito all'accettazione telematica per il conferimento

dell'Tncarico.

In tale occasione il sottoscritto Consulente Tecnico prestava il giuramento di rito e quindi riceveva il

'seguente quesito.

QUESITO
.1) Provveda l'esperto prima di ogni altra attivitd a controllare la _complétézza dei documenti di cui
all’art 567 co. 2 c.p.c., 498 co. 2, 599 co. 2, segnalando immediﬁtaniente (senza attendere, quindi, la
scadenza del termine per il deposito della refazione) al Giudice quelli mancanti o inidonei;
2) qualora l’esperto abbia verificato che la suddetta documentazione & completa ed idonea, esaminati
gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessatia, comunichi alle parti a
mezzo posta, e-mail o pec, 'inizio delle operazioni peritali, da intrapreﬁdersi entro 30 giorni dall’avvenuta
accettazione dell'incatico;
3) provveda quindi }
- all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento secondo le risultanze dei pubblici registri
unmobiliari, comprensiva dei confini, e all'identificazione catastale dellimmobile, distinguendo, in caso
di piti debitori comproprietati o pil esecurad, la natura del diritto a ciascuno spettante e le rispettive quote
di spettanza, evidenziando Peventuale non corrispondenza delle certificazioni catastali ai dad indicad
all’atto di pignoramento ed indicando tutti gli ulterior elementi necessari per 'emissione del decreto di
trasferimento;
-ad ut_l.af sommaria elencazigne‘e descrizione sintetica dei beni, mediante indicazione della tpologia di
ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numero interno), del
contesto in cul essi sl trovano (es. se facenti parte di un condominio o di altro complesso immobiliarc
con partl comuni ecc.) delle éaratteristiche e. della destinazione della zona e dei servizi da essa offert:
degli accessi, dei confini e dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi
di parti comuni, identificando ciascun immobile con una lettera dell’alfabeto e pli accessori della
medesima lettera con un numero progressivo;
- a verificare il dtolo di proprieti € la sussistenza di eventuali diritti di comproprieta (specificando se st
tratta di comunione legale tra coniugi o altro) o di alti diritti parziali, ovvero indicando chiaramente il

diverso diritto o quota pignorata, distinguendola per ciascuno dei debitori csccutati;
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Tribunale di Perugia R.G.ES. 38/2050

- ad individuare lo stato di possesso del bene, con Pindicazione, se occupato dall’esecutato o da terzi, del
titolo in base al quale & occupato, con patticolare riferimento all’esistenza di contratti registrad in data
antecedente al pignoramento ¢ alla data di scadenza per eventuale disdetta, ovvero alla sussistenza di
eventuali controversie pendenti e all’eventuale data di rilascio fissata; si precisa che in caso di indicazioni
non esaustive su tale punto, sard disposta integrazione della perizia senza ulteriote compenso;

- ad individuare Pesistenza di formalita, vincoli o oncri, anche di. natura condominiale, gravanti sul bene
distinpuendo tra quelli che resteranno a carico dell’acquirente (ad es. domande giudiziali, att di
asservimento urbanistici ¢ cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di
asscgnazione della casa coniugale al coniuge, pesi o limitazioni d’uso - oneri reali, obbligazioni propter
tern, servitd, uso, abitazionc-, vincoli derivati da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria, vincoli
connessi con il caratterc stotico-attistico) e quelli che saranno cancellati o regolarizzati dalla procedura
ovvero risulteranno non opponibili alPacquirente (iscrizioni, pignoramenti ed altre trascrizioni
pregiudizievoli, difformita urbanistico — edilizie, difformith catastali);

- a fornite altre informazioni per I'acquirente, concernentt:

a. imporio annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie);

b. eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

c. eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;
d. eventuali cause in corso. |
- ad individuare i precedenti proprietari nel ventennio elencando ciascun atto di acquisto, con indicazione
dei suol estreri (data, notaio, data e numero di registrazione e trasctizione), e cio anche sulla scorta della
eventuale relazione notarile prodotta dal creditore procedente;

- alla verifica della regolarita edilizia ¢ urbanistica del bene, nonche dell’esistenza della dichiarazione di
agibilits dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica
previsto dalla vigente normativa. Tn caso di esistenza di opere abusive, della possibilita di sanatoria ai
sensi delle Leggi nn. 47/85 e 724/94 e dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6
giugno 2001, n.380 ¢ gli eventuali costi della stessa, che potranno essere considerati nella stima del
prezzo; altriment, la verifica sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto
istante e la normativa in forza della quale Iistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi
per il conseguimento del titolo in sanatoria ¢ le eventuali oblaziom gid corrisposte o da corrispondere; in
ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che P'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gh immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto |
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovverc dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

assumendo le opportune informazioni presso gl Uffici Comunah competenti; Tutti 1 costi ipotizzabili
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Tribungle di Perugia R.G.Es. 38/2020 @

pet la regolarizzazione urbanistica, edilizia o catastale saranno quindi indicati dal perito e considerati ai
fini delia stima;

- ad esprimere il proprio motivato parere sulla opportunita di disporre la vendita in uno o pia lotti e, in
caso affermativo, procedere alla formazione di uno o piu lott {prefetibilmente il minor numero possibile,

in modo da contenere cost ed operazioni) identificando i nuovi confini, Nel caso in cui la formazione di

pin lottl comportl attivita necessarie per il frazionamento, il perito indicherd comunque nella perizia il
valote di un lotto comprensivo degli immobili non frazionati, nel caso chiedendo autorizzazione al G.E.
di procedere ad effettuare il frazionamento necessario per formare pin lotti ed allegando alla relazione
estimativa 1 tipi debitamente approvati dall’'Ufficio Tecnico Erariale;

- a descrivere analiticamente ciascuno dei beni compresi nel lotto [un paragrafo per ciascun immobile,
ciascuno di essi indtolato “DIESCRIZIONE ANALITICA DEL” (appattamento, capannone ecc. ) con
riferimento alla lettera che contraddistingue I'immobile nel paragrafo

“Identificazione dei beni oggetto della stima™ di cui sub 2)]; ad indicate la tipologia del bene, Paltezza
interna utile, la composizione interna; ad indicare in formato tabellare, per ciascun locale, la superficie
netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficic commerciale, la superficie
commerciale medesima, esposizione, le condizioni di manutenzione; ad indicare nel medesimi paragrafi
altresi le caratteristiche strutturali del bene e le carattedstiche interne di ciascun immobile (infissi,
tratnezzatute interne, pavimentazione, porta d’ingresso, scale intemne, impianto elettrico, impianto idrico,
impianto termico efc..) precisando per ciascun elemento Pattuale stato di manutenzione e per ghi impiand,
la loro rispondenza alla vigente normativa e in caso contratio, i costi necessati al loro adeguamento; ad
indicare altresi le eventuali dotazioni condominiali (es. post auto comuni, giardino ccc.);

- a verificare che 1 beni pignoratt siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stara affrancazionc
da talt pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di propdeta ovvero derivante da
aleuno dei suddett dtoh;

- che fisulti Iinformazione sull'importo 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 antetiori alla data della perizia, sul corso di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

- accertare, con adeguata motivazione, il valote di mercato dellimmobile con indicazione del criterio di
stima utilizzato, anche in relazione ad cventuale incidenza sul valore dello stesso della condizioni di
regolariti (0 meno) amministrativa, ¢ di stato libero o meno esponendo altresi analiticamente gli
adeguamenti e correzioni della stima, precisando tali adeguament in maniera distinta per lo stato d'uso e
tnanutenzione, lo stato di }-)ossesso, i vincoli ed oneri giuridici non ¢liminabili dalla procedura e la assenza
di garanzia per vizi occulti nonch¢ per eventuali spese condominiali insolute, la necessita di bonifica da

eventuali rifiuti anche tossici o nocivi; altrl oneri o pesi; e prefigurando le tre diverse ipotesi in cu
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Tribunale di Perugia R.G.Es. 38/2020

eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali rifruti stano assunti
dalla procedura ovvero siano assunti dalla procedura limitatamente agli oneri di regolarizzazione

urbanistico —catastale, ovvero siano lasciad interamentc a carico dell’acquirente; Consideri, a tal fine,

anche la assenza di garanzia pet vizi a tutela dell’acquirente; dovra cssere indicato il valore di clascun
cespite anche in caso siano compresi nello stesso lotto.

- ad identificare, nel caso di pignoramento di quota indivisa, i comproprietati e a valutare Ia sola
quota, tenendo conto della maggior difficolta di vendita per le quote indivise, e ad esprimere il proprio
motivato parere sulla comoda divisibiliti del bene, identificando, in caso affermativo, gli enti che
potrebbero essere separati in févore della procedura; a predisporre; qualora ritenga il bene non
comodamente divisibile, provveda ad indicare i rispettivi titoli di provenienza di mtt i comproprietati
¢ le trascrizioni ed iscrizioni a loto catico nel ventennio antecedente, anche eventualmente predisponcndo
una bozza di ordinanza Hi divisione éecondo il modello reperibile in Cancelleria;

- ad allegare a ciascuna relazione di stima almeno due fotografic esterne del bene e almeno due interne,
nonché la planimetria del bene, visura catastale attuale, copia della concessione o licenza edilizia e atti di
sanatoria, il certificato di definita valutazione ¢ la restante documentazione necessatia, integrando, se del
caso, quella predisposta dal creditore; in particolare, a depositarc, 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;

- a4 procedere ad accesso forzoso, autorizzandolo sin da ora, con ausilio della Forza Pubblica ed di un
tabbro, nel caso in cui il debitore c¢/o gli occupanti, siano irreperibili o non co]labo'rino, al finr del
sopralluogo, dopo l'invio di almeno una raccomandata con ricevuta di ritorno, previa comunicazione al
GL, della intenzione di procedere all’accesso forzoso. '

- tifetire immediatamente al giudice circa ogni richiesta di sospensione del corso delle operazioni peritali,
informando contestualmente la parte che I'esecuzione potrd essere sospesa solo con provvedimento del
giudice su ricorso della medesima parte, cut adetiscano tuttd gli alte creditori (con divieto, pertanto, al
perito di sospendere le operazioni in assenza di specifico provvedimento del G.E.);

- in caso di oggettive difficolta a terminare Pincatico nel termine assegnato, a formulare
tempestiva, ¢ comunque anteriore alla scadenza del termine stesso, istanza di_'? proroga del termine
per il deposito della relazione di stitna e conseguente rinvio della udienza per il sispetto dei termini di cui
allart. 173 bis disp. att. c.p.c., provvedendo altresi alla notifica alle patti; il mancato deposito nei
termini originariamente assegnati o successivamente prorogati verrd valutato ai fini della liquidazione
dell’acconto, del compenso finale € —in caso di particolare gravita —ai fini della segnalazione al Presidente

del Tribunale per la eventuale cancellazione dall’elenco degli esperd stimator;

ASSEGNAZIONE TERMINE PER IL DEPOSITO DELLA PERIZIA

Firmatc Da: BROCZGLO FILIFPO Emesso Da: ARUBABES 8,94, NG CA 3 Serial: 5630dbe5H0809046b485077 03093056




Tribunale di Perugia R.G.Es. 38/2020

L'esperto, terminata la relazione, dovra inviarne copia al creditori procedenti o intervenut ¢ al debitore,
anche se non costituito, nel termine di almeno ttenta giomi prima dell'udienza fissata con il
presente provvedimento ai sensi dell'articolo 569 c.p.c. , a mezzo posta ordinaria (al debitore con
raccomandata e avviso di ricevimento se non costituito a mezzo di procuratore) o per posta eletttonica,
nel rispetto della normativa, anche regolamentate, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la
ticezione dei document informatici e teletrasmessi e ad allegare all’ otiginale della perizia una attestazione
di aver proceduto a tali invii;

Nello stesso termine sino a 30 giorni prima dell’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. con il presente

provvedimento, il perito dovra provvedere al deposito telematico presso la Cancelleria del Giudice

dellEsecuzione dei seguent att:

SI AUTORIZZA

1 CT.U, al fine dellincarico confetito, ad accedere ad ogni documento mancante concernente gli
immobili pignorati, necessario o utile per Pespletamento dell’incatico (con particolare rifetimento all’atto
di provenienza e con unica esclusione della relazione notarile), in possesso del Comune, dell’Ufficio del
Registro, della Conservatoria dei Registri Immobiliari, dell’Ufficio del Territotio o del Condominio,
acquisendone anche copia semplice, non trovando applicazione nel caso di specie i limiti di cui alla T..
31/12/96 n. 675 come modificata; autorizza altresi il C.T.U. a richiedere al Comune competente

certificato storico di residenza relativo all’esecutato ovvero al’occupante I'immobile pignorato.

OPERAZIONI PERITALI

Controllo documenti depositati art.567 c.p.c.

In ottemperanza al quesito ricevuto (allegato n.1) dalla SVI ho effettuato il controllo relativo alla
completezza della documentazione di cui all’art. 567 co. 2 del c.p.c. riscontrandone la regolarita.
Tale documentazione risultava completa con la presenza della certificazione notarile attestante le
visure catastali ¢ dei registrl immobiliar, rilasciata in data 01 aprile 2020 dal Dott. Giueseppe
Bruncli Galletti, Notaio con studio in Perugia.

Procedevo quindi agli accessi presso i Pubblici Uffici al fine di acquisire la documentazione
necessatia.

Elenco dei beni pignorati

Beni immobili censiti nel Catasto Fabbricati del Comune di Magione come seguc:
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Tribungle di Perugia R.G.Es. 38/2020

SO —

— OIS D

Iﬁdiﬂzzo Catastale: V'ta Della Fattoria

- Foglio 58 particella 5 sub.3 graffato part.80 sub.2, p.T', Cat. A/2, classe 3, vani 8,5, rendita € 570,68;
_ Foglio 58 particella 5 sub.4, p.1, Cat. A/2, classe 2, vani 7,5, rendlita € 426,08;

- Foglio 58 pardcella 5 sub.5, p.2, Cat. A/2, classe 2, vani 7,5, rendita € 426,08,

Per la quota di proprieta pari ad 1/1.

Indirigzo Catasiake: Via Della Fattoria
- Foglio 58 particella 5 sub.2, Cat. Bene comune non censfblle
- Foglio 58 particella 80 sub.1, Cat. Bene comune non censibile;
Beni immobili censiti nel Catasto Terreni del Comune di Magione come segue:
- Foglio 52 patticella 42, qualitd Seminativo, mq 4.160, cl. 3, R.D. € 13,96, R.A. € 15,04;
- Foglio 52 particella 47, qualita Seminativo, mq 11.870, cl. 3, R.D. € 39,85, R.A. € 4291,
- Foglio 52 particella 53, qualita Bosco misto, g 27.230, cl. 2, R.D. € 22,50, R.A. € 2,81;
- Foglio 52 particella 54, qualita Semmativo, mq 4.330, cl. 2, RD. € 20,13, R.A. €20,13;
- Foglio 58 particclla 3, qualita Pascolo, mq 3.720, cl. 2, RD. € 2,88 RA. € 1,34;
- Foglto 58 particella 50, qualita Sem. Arb., mq 2.570, cl. 4, R.D. € 5,97, R.A. €7 9¢;
- I'oglio 52 particella 113, qualiti Pascolo, mq 985, cl. 2, RD. €056, R.A. €0.25:;
- Foglio 52 particella 301, qualita Bosco misto, mq 86. 104 cl. ,RD.€111,17, RA €8 .89,

~ Foglio 58 particella 356, qualita Sem. Arb. >mq 13.595, cl. 2, R.ID. € 59 .08, R.A. € 63,19,
- Foglio 58 particella 357

P
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Tribunale di Perugia R.G.Es. 38/2020

Per la quota di propricti pad ad 1/1.

Note relative alle operazioni peritali svolte
Accettata la regolare completezza della’ documentazione di cui allart. 567 co. 2 del cp.c, si ¢
proceduto ad effettuare un primo accesso agli immobili con contestuale inizio delle operazioni
peritali in data 27 ottobre 2020. In tale occasione si & proceduto all'accesso neghi immobili risultant
nella piena proprieta dell’esccutato; successivamente, in data 19 novembre 2020 ¢ stato effettuato
un ulteriore accesso agli immobili in quota parte di propticta, siti nel Comunc di Magione. Durante
l'accesso non risultava possibile visitare interamente il compendio poiché un comproprietatio non
consentiva I'accesso ad un un’unitd a causa dell’emergenza epidemiologica in cotso, come riportato
- nellistanza depositata. In data 4 dicembre 2020 si & quindi proceduto all’accesso degli immobili
pignorati siti nel Comunc di Perugia.
GH accessi $0No statl effettuati in presenza, oltre agli eventuali
corﬁproprietari/ affittuari/usufruttuari/ occupantl, dell'incaricato dell’Tstituto Vendite Giudiziarie,
Custode Giudiziario nominato dal Tribunale di Perugia, dal delegato del debitore — 3 MiS
Sig—c felativamentc al beni in quota parte di propdeta, sit nel Comune di Magione, in
presenza del Geometra Andrea Raponi, csperto nominato per la procedura esccutiva R.G.
288/2019.
In seguito ad autorizzazione del G.E., in data 23 febbraio 2021 & stato completato Paccesso agli
immobili del compendio visitato originariamente in data 19 novembre 2020, in tale circostanza ¢
stato nuovamente effettuato I'accesso in parte dei terreni in piena propricta con lo scopo di poter
rispondere esaurtentemente al quesito.

Nei termini indicati sone stati cifettuat gli opportuni rilievi metricl e fotograficl.
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Tribunale di Perugia R.G.Es. 38/2020

In esito di un attento studio degli att di Causa e dei documenti in essi riportati, tenuto altresi conto
di quanto emerso sul luogo nel corso delle operazioni peritali, in riferimento ai termini ed alle
specifiche richieste del quesito formulato dalla S.V.I, lo scrivente si ritiene in grado di riassumere
qui di seguito il risultato delle indagini allo scopo compiute.

Divisione in lotti dei beni pignorati

11 sottoscritto ritiene si possa procedere alla vendita in n.4 lott distinti come di seguito:

_OMHISS T S

~ LOTTO2

Immobili ubicati nel Comune di Magione, frazione Montemelino, intestati ¥ — DM [ S5/ <

o~ per la quota di proprieta pari ad 1/1:

e

Catasto Terreni del Comune di Magione (PG}
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Tribunale df Perugia R.G.Es. 38/2020

Superficie {(mq) Reddito
Foglio | Particella| Porz. Qualita Classe

' bha are ca Dominicale | Agrario
52 42 Seminativo 3 41 60 €139 € 15,04
52 47 Seminativo 3 1 18 70 € 39,85 €42,91
52 53 Bosco misto 2 2 72 30 €2250 €281
52 54 Seminativo 2 43 30 €20,13| €20,13
52 113 - Pascolo 2 09 85 €056| €025
52 301 Bosco misto 1 8 61 04 € 111,17 €889

LOTTO 3

Immobili ubicati nel Comune di Magione, frazionc Montemelino, via dei Moatemelini intestati al

pariad 1/1:
Catasto Fabbricati del Comune di Magione (PG)

C I Es S — , per la quota di proprietd

Foglio | Patticella| Sub. cef;);aaﬁa Categora | Classe |Consistenza S:;‘::ﬁf: Rendita
58 5 3 A/2 3 85vani| 279mq | 570,68€
58 5 4 AJ2 2 75vani| 205mg | 42608€
58 5 5 A/2 2 75vani| 219mq | 426,08€
58 5 2 ' Bene comune non censibile
58 80 1 Bene comunc non censibile
Unita al foglio 58 particella 5 sub.3 graffata con patticella 80 sub.2
Catasto Terreni del Comune di Magione (PG)
Superficie (mq) Reddito
Foglio | Particella ; Porz. Qualita Classe . .
ha | are | ca | Dominicale | Agrario
58 3 Pascolo Arb. 2 37 | 20 €288 €134
58 50 Semin. Arbor. 4 25 | 70 €597 €796
58 356 Semin. Arbor. 2 1 35 95 € 59,68 € 63,19
58 357 Fnte Urbanc 55
58 5 Ente Urbano 2 50
58 80 Einte Urhano 14 i 10
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Tribunale di Perugia R.G.Es. 38/2020 @

- LOTTO 2
Beni in Comune di Magione (PG), Frazione Montemelino
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

1.1. Ubicazione
Gli immobili oggetto di pignoramento sono rappresentati da un fondo rustico costituito da terrent agricoli
con destinazione mista, prevalentemente boschiva ubicati nella frazione di Montemelino, Comune di

Magione. 1l pledio, posto a notd dspetto al centro abitato, si colloca in zona prevalentemente agricola.

1.2. Identificazione catastale -- -

Catasto Terreni del Comunc di Magione (PG)

‘ Superficie (mq) Reddito
Foglic | Particella| Porz. Qualita Classe

ha are ca Dominicale | Agrario
52 42 Seminativo 3 41 60 €13,96 €15,04
52 47 Seminativo 3 18 70 €39,85 €4291
52 53 Bosco misto 2 2 72 30 €22,50 €281
52 54 Seminativo 2 43 30 €20,13 €20,13
52 113 Pascolo 2 . 09 85 €056 €0,25
52 301 Bosco misto 1 8 6l 04 €111,17 € 8,89

Tmmobili in ditta: ——— S M{{ S35 S ————————— per la quota di piena

proprieti pari ad 1/1(allegato 2.1).

1.3. Coerenze
Il compendio costituisce un unico corpo fondiario di forma regolare che confina a nord con le particelle
49-381-43-44-45, ad est con la particella 111, a sud con le particelle 107-302-96-55 ¢ ad ovest con altro
toglio catastale (allegato 2.2).

2. DESCRIZIONE DELIL'TMMOBILE PIGNORATO

2.1. Estremi dell’atto di pignoramento
1.’atto di pignoramento di cui alla presente procedura esecutiva ¢ stato trascritto presso PAgenzia delle
Entrate, Ufficio provinciale di Perugia — Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 04 febbraio 2020
(Registro Particolare 2854 — Registro Generale 2101) a favore di BANCA CENTRO - CREDITO
COOPERATTVO TOSCANA — UMBRIA SOC. COOP. con sede legale in Sovicille (SI) per la quota di

proptieta dell’esecutato, Iatto di pignoramento colpisce 1 beni del lotto ed altr.

2.2, Conformita dei dati catastali con il pignoramento

I dati catastali corrispondono con quelli indicat nel pignoramento.
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Tribunale di Perugia R.G.Es. 38/2020

2.3, Descrizione del contesto di zona

Limimobile & ubicato nel Comune di Magione, in frazione Montemelino,

Cararteristiche della sona: | zona agricola di frazione con sufficiente viabilita

Zone limitrofe: | Centro comunale 9 ki, capoluogo di regione 2 18 km

Servizzz | 1 principali scrvizi di urbanizzazione primaria e secondata sono
reperibili presso il centro comunale e frazioni limitrofe; centro

commerciale Comune di Corciano (PG)

Collegamenti; | - stazione ferroviaria (Magione) 9 km
- superstrada raccordo Perugia-Betiolle 6 km

- aeroporto 25 km

Localizzazione

2.4. Descrizione delPimmobile

- 1l fondo rustico si compone di terreni a destinazione agricola, 1 quali costituiscono un unico corpo di
forma piuttosto regolare.
Tl fondo ha una superficie catastale complessiva di 134.679 m? pari a 13,47 ha circa; presenta glacitura
acclive con esposizionc prevalente a nord, I'altitudine media & di 270 m sl.m.. La destinazione prevalente
€ quella boschiva che si estende per 11,77 ha citca cui segue una porzione destinata a pascolo ed una
piccola porzione {(circa 0,24 ha) costituente patte di un lago collinare a scopo irtiguo.
La superficie boschiva rappresentata & perlopiu quella del bosco ceduo costituito'da specie arbotee miste,

petlopit latifoglie cotne leccio, cetro e roverella, ovvero specie tipiche délla fascia in oggetto.
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Tribunale di Perugia R.G.Es. 38/2020

Allinterno del bosco, vi € una potzione di circa 4.800 mq destinata ad arboricoltura da legno, scarsamente
coltivato e in stato di pérziale abbandono.

In prossimith di tale atea si tileva la presenza di un fabbricato in pessimo stato manutentivo della
supceficic di 4 mqg, non presente in mappa, e di un ulteriore fabbricato, presente in mappa catastale, ma
completamente dituto € coperto di rovi di cul é possibile vedere presenza di parte delle sole basi del

solalo.

Traccesso & possibile sul lato ovest tramite pubblica strada sterrata, sul lato ovest Paccesso ¢ possibile

dalla Strada Provinciale 319 direttamente collegata al fondo tramite la particella 113.
' 43
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Tribunale di Perugia R.G.Es. 38/2020

2.5. Misurazionc delle consistenze _
Per la misurazione delle consistenze si fara tiferimento ai dettati del Codice Definitorio dei Termini,
realizzato dall’Agenzia del Territorio.
Definiamo per consistenza Pinsieme quantitativo che rapptescﬁta la misura di un bene immobile in
relazione al segmento funzionale individuato; per ciascun segmento immobiliare sono definiti i relativi
parametri tecnicl di misura. |
Nel caso in esame, trattandosi di terreni agricoli, si ¢ proceduto con lindividuazione della superficie

catastale.

2.6. Consistenze
Si ripotta di seguito quanto emerso dallo studio della planimetria catastale e da analisi effettuate tramite

software GIS di misurazione:

Foglio | Particella Destin?zione d'uso Superficie
rilevata Catastale
52 42 |Pascolo 4160 mq
Pascolo 7470 mq
52 47 Lago collinare 2400 mq
Arboericoltura 2000 mq
52 53 Bosco misto 27230 mq
52 54 Bosco_misto 1530 mg
Arboricoltura 2800 mg
52 113 Pascolo 985 mq
52 301 Bosco misto 86104 mq
Totale| 134679 mq

3. PROPRIETA’E DIRITTI
Dall'esame delle Cettificazioni presenti in atti, ¢, dall'aggiornamento effettuato dal sottoscritto presso
I’Agénzia delle Entrate del Territotio di Perugia — Servizio di Pubbliciti Immobiliare in data 16/02/2021

in riferimento agli immobilt oggeito di procedura, tisulta quanto esposto nei paragrafi che seguono.

3.1. Riepilogo cronclogico della provenienza del bene pignorato
In seguito alle ricerche effettuate risulta che ante ventennio i tetreni risultavano essete di proprieta del
— OIS S—

3.2. Attuali ttolari di diritd

B O M0 — e titolare del diritto
di piena proptieta :
Proprietario in forza ad atio notarile pubblico a rogito Notaio Dott. Giancatlo Antonioni del 20/06/1990

rep. 226863/27080 e trascritto presso Agenzia del Territorio — Servizio Pubblicita Immobiliare di
Perugia in data 06/07/1990 al 0.8876.(allegato 2.3)
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Tribunale di Perugia R.G.Es. 38/2020

Dante causa:— € XSy =5 ——~——  (proprieti per 3/6), —C AISDIN e
(proptieta pet 1/6), . & ETUSTUS e (propticta per 1/6),— & LSBT —
— (ptoptietd pet 1/6).

4. STATO DI POSSESSO
Al momento del sopralluogo ed in base alla documentazione reperitt presso 1 Pubblici Uffici dell’Agenzia
delle Entrate gli immobili rdsultano cosi occupati:

- Foglio 52 particelle 47-53-54-113-301, occupate dal sig. — O T ( IXt <

i e

———  invirtl di contratto di contratto d’affitto di fondo tustico (ai sensi dell’art.45 delie Legge 3 Maggio
1982, n.203) del 22/01/2018 con durata di anni 15 con decorrenza dal 22/01/2018 ¢ scadenza al
31/12/2033. AlPart.6 del contratto si indica il termine improrogabite del contratto senza possibilita di
tacito rinnovo e senza la preventva comunicazione della disdetta e senza alcun indennizzo. 1l canone
annuo ¢ indicato in € 400,00 annu, 1l canone sara adeguato a partire dalla camr;agna agraria 2018/2019
in basc al 75% dell'indice ISTAT nazionale del prezzi al consumo per le famiglie di operal ed impicgat,
al netto dei consumi di tabacchi (allegato 2.4).

Contratto di locazione 1683 setie 3T sdpulato il 31/12/2018 registrato il 28/01/2019 presso l'ufficio di
DPPG UT Perugia

- Foglio 52 particella 42, Pimmobile dsuita tn uso al proprictario.

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

5.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranmo a carico dell’acquirente

. Domande gindisiali o altre trascrisioni pregindizievols: [/

n Conzensioni matrimoniali ¢ prove. d'assegnazione casa coningale: [/
" it di asservimenito urbanistico: |/

= Altre limitazggoni d'uso: [/

Dall’atro di provenicnza del 1990 (in allegato) ¢ della relazione notarile si nleva “IY fagheito azicndale ricadente

sulle proprield assegrale ai

O LSS e Erimants al servizio della infera proprieta
divisa con latlo in aggetto per le superfici attnalmente irvigate; if prelievo ¢ luso dell izn‘qﬂ;a avvérranno attraverso impianto
fisso di trrigazione esistente, che ¢ rimasto comune. Le guote di partecipazione alla manutenzione dell impianto ¢ della rete
¢ guelle di prefieve dellacqra sono proporsionali aila superficie irrigud affribuilta a ciascuno dgi condividenti core
altualmente servita dall'impianto medesimo, occorrendo le parti hanno attribuito al presente patto carattere
df setviti petpetua. Infine [ condividenti hanno convenuto e costituito reciprocamente il diritto
di prelazione per Pipotesi di vendita dei beni costitucnti le quote divisionali come sopra
assegnate.”
5.2. Vincoh ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

= Isctizioni:
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Tribunale di Perugia R.G.Es. 38/2020

- Ipoteca giudiziale n. 58 del 10/01/2020.
Lo virth di decreto ingiuntive emesso dal Tribunale di Perugia del 27/09/2019 repertorio n.4511/2019 a
tavore di BCC Umbria Credito Cooperativo — Societa Cooperativa ora Banca Centro — Credito
Cooperativo Toscana-Umbria societid cooperativa.
Importo Furo 500.000,00 di cui Euro 396.473,46 per sorte derivante da decreto ingiuntivo sopra citato
— Gravame riferito all’intero lotto ed altri lotd.
. Pignoramenti:
- Pignoramento n.362/2020' del 04/02/2020 trascritto 11 04/02/2020 registro generale n.2854
registro particolare 2101 di formalita a favore di Banca Centro — Credito Cooperativo T'oscana-
Umbtia societa cooperativa. |
Importo: Buro 403.300,13 - Gravame riferito allintero lotto ed altd lott.
- Altre trascrizioni:
= Altre limitazioni d’uso: //

5.3. Vincoli di natura demaniale e uso civico

5.3.1. Vincoli demaniali
Nessuno.

5.3.2. Usi Civici
I Comune di Magione non ha mai effettuato la verifica demaniale di cui alle 1.16/06/1927 n.1766 ¢

pettanto non ¢ possibile determinare la reale presenza di difitti di uso civico.

6. VINCOLI DI NATURA CONDOMINIALE

Trattandosi di terreni agricoli, non si rileva la presenza di vincoli condominiali.

7. INDAGINI AMMINISTRATIVE

7.1. Conformita urbanistico-edilizia
Le indagini compiute presso gli Utfici Teenici del Comune di Maglone e 1 clievi effettuati in fase di
sopralluogo non hanno evidenziato situazioni non conformi.
11 laghetto collinare realizzato con Concessione Hdilizia n. 86 del 18/05/1982 prat. ed. n.464/80 & stato
dichiarato conforme dal Comune di Magione in data 13/07/1983 (allegato 2.5).

7.2. Conforinita catastale

Le indagini compiute presso gl Uffict Teenici dell’ Agenzia delle Fntrate - Uthicio provinciale di Perugia

— Scrvizi Catastali ed in fase di sopralluogo non hatno evidenziato sitaaziont non conformi.

7.3. Destinazione Utbanistica

46

o
o
=]
A
1]
)
i)
=]
=
=]
D
@
<t
£
w
b
o
@
©
o)
(=]
=
i
4]
2
=
(=1
o™
K=
n
]
=
o
(2]
[
<L
[
o
12
<
o
o
O
w
18
<L
o
=
{4
P
]
‘a
‘o
7]
S %
@
-E
;L
o
o
=’
=
b
Q
=
Q
0
Q
(]
o
|
&
]
‘2
.
£
E




Tribunale di Perugia R.G.Es. 38/2020

1 Comune di Magione con Certificato dl Destinazione Urbanistica del 30/10/2020 (allegato 2.6} certifica
quanto segue:

- Faglio 52 particelle 47-54, parte Zone Aree agricole e patte Zone Atec boscate;

- Foglio 52 particella 113, Z.ona Arre di particolare interesse agricolo;

- Faglio 52 particella 301, parte Zona Aree agricole, parte Zona Arec boscate e parte Zona Aree di
particolare interesse agticolo;

-Uoglio 52 particella 53, parte Zona Arce boscate e parte Zona fascia di rispetto di depuratori, pozzi e
cimiterd

- Faglio 52 particella 42, patte Zona Aree agricole ¢ parte Z.ona Laghi artificiali ¢ corsi d’acqua.
8. CRITERIO ESTIMATIVO

Metodologia estimativa- Criterio di stima adottato
Tl metodo di stima adottato, per la determinazione dei valori di mercato dei beni immobili, & quello
“sintetico-comparativo™ In pratica raffrontando il bene precedentemente descritto, con le sue
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ad altri immobili simili o quasi simili a quello i esaime, dggetto
di recenti valutazioni.
Si ¢ quindi proceduto alla rlevazione delle caratteristiche dell'immobile finito suddividendole in
catatteristiche  posizionali, caratteristiche intrinseche, caratteristiche estrinscche ¢ caratteristiche
produttive,
In un secondo momento del i)rocesso iterativo di stima, si sono appottate le aggiunte e/o detrazioni
ritenute necessarie al fine di adcguare il valore notmale dei beni immobili, alle reali condizioni in cui gli
stesst s vengono a trovare al momento della stima.
L’aspetto cconomico preso in considerazione & quello del pit probabile valore di mercato,
cautelattvamente assunto, e ricercato mediante il criterio di stima per confronto ditctto, ricercati su base
comparativa, mirando innanzi tutto a determinare il valore ordinatio dei beni in oggetto e cioé il pia
probabile valore di mercato degli immobili suppost in condizioni normali.
La definizione di valore di mercato adottata & conforme agli standard internazionali ed curopei fissati da
IVSC (International Valuation Standards Comumittee), contenuti nel Red Book di RICS, dove il valore
di mercato rappresenta la stima del prezzo al quale, alla data di riferimento della valutazione, un
determinato immobile dovrebbe essere scambiato, dopo un adeguato periodo di commercializzazione, in
una transazione tra due soggett (compratore e venditore) bene informati e non vincolati da particolari
rapport, interessatt alla transazione ed entrambi in grado di assumete le decisioni con eguale capacita e
senza alcuna costrizione.

[ dati elementari assunti per la stima, sono stati accuratamente vagliati afla luce del principio di ordinatieta.
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Tribunale di Perugia R.G.Es. 38/2020

Per quanto sopta ed in conformita al criterio adottaro, il sottosctitto ha eseguito un'accutata indagine di

mercato, sia nelle zone in cui sono posti ghi immobili che in altre ad esse assimilabili, al fine di reperire

valori attendibili, realmente praticati nel corso di compravendite di beni aventi caratteristiche sta

inttinseche che estrinseche similard a quclli in oggetto. Sono inoltre stati considerati quali comparabili

immobili recentemente posti in vendita (asking price), si titiene che questi siano rappresentativi del
segmento di mercato in questione. Hssendo i segmento agricolo boschivo molto frammentato e di
particolate tlevazione i comparables sono stati ricercati su buona parte del tertitotio provinciale ritenuto
similare per presenza di specic arboree ¢ tipologia di bosco.

Tl paramctro tecnico cut la stima viene riferita & il metro quadrato di superficie come sopra determinata.

9.. FONTI D’ INFORMAZIONE

- Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato;

- Conservatoria dei Registri Immobiliari di Perugia;

- Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Territoro di Perugia,
- Borsa Immobiliare dell’Uimnbria;

- Valori Agricoli Regione Umbria

10. VALUTAZIONE

10.1.Esame comparazioni di mercato

Comparazioni - Valore unitario Coefficiente di Valo.re
. Superficie {mq) | Prezzo (€) . normalizzato
esaminate {€/mq) comparazione

(€/ma)

35.000 18.000 0,51 0,8 0,41

2 1.000.000 290.000 0,29 0,95 0,28

3 134.000 35.000 0,29 1 0,29

Valore medio 0,33

Valore adottato 0,3

Le comparazioni indicate si riferiscono a terrent pascolativi e boschivi con specie arboree ¢ soprassuolo

di qualiti comparabile a quelli in oggetto.

10.2. Valore stimato

Foglio | Particella Destinazione d'uso Superficie
Valore unitario | Valore stimato
52 42 Terreno - Pascolo 4160 mq 0,30 £/mq 1.248,00 €
Terreno - Pascolo 7470 mq 0,30 €/mq 2.241,00 €
- 47 Lago collinare 2400 mn 2,00 €/mq 4.800,00 €
Terreno - Arboricoltura da legno { 2000 mq 1,50 €/mqg 3.000,00 €
10.041,00 €
) 53 Terreno - Bosco misto 27230 mq 0,30 €/mg 8.169,00 €
5 54 Terreno - Bosco misto 1530 maq 0,20 £/mq 459,00 €
Arboricoltura da legno 2800 mq 1,50 €/mg 4.200,00 €

48

o
K
=]

o)
o)
L

)
=]
L=
=)

3]
a0
it
2
el
i
H=)

o
=

23
K=

by

[ts]

i)
a2
=

o

o

i)

)

£

g

=
P

7]
)
L
o
0

=

<

o

w

(]

w
il
L
o
=

[id

<

o
[&]
=]
0
i
o
£

HT)

o

o
=

=
e
Q

|
-2

0
2

o

o

wm

o]
(=]
2
®
E
RE
'S




Tribunale di Perugia R.G.Es. 38/2020

4.659,00 £

52 113 Terreno - Pascolo 985 mq 0,30 €/mqg 295,50 €
52 301 Terreno - Bosco misto 86104 mq 0,30 €/mq 25.831,20 €
Valore complessivo 50.243,70 €

10.3. Riepilogo Valoti stimati
Si stima un valore attuale degli immobili pari a 50.243,70 €.

11. DETERMINAZIONE DEL PREZZO BASE IPASTA

Adeguamenti e correzioni della stima

Descrizione y Valote Detrazioni
Valore di sttma del lotto 50.243,70 €
Svalutazione presenza contratto d'affitto (5%) 2.5‘12,1 9€
Assenga di garansga per vizi (5%) 2512,19€
Prezzo base d’asta del lotio 45.219.33 €
Prezzo base d’asta del lotto arrotondato 45.200,00 €
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LOTTO3
Beni in Comune di Magione (P_G)’,l frazione dei Montemelini, via dei
- - Montemelini n.36

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

1.1. Ubicazione

Gli immobili oggetto di pignoramento sono costituiti da un fabbticato disposto su tre piani fuorl tetra a
destinazione residenziale composto da tre appartament], annessi strumentali, corte esterna e terreni
agricoli limitrofi. I.c unita sono ubicate in via dex Montemelini, frazione Montemelino nel Comune di

Magtone, U'indirizzo catastale indicato in visura risulta essere via della Fattorna.

1.2. Identificazione catastale

Catasto Fabbricati del Comune di Magione (PG)

Foglio | Particella| Sub. Ceie‘(:::ria Categoria | Classe | Consistenza Scl;l::;f:iie Rendita
58 5 3 A/2 3 85vani| 279mq | 570,68€
58 5 4 A2 2 75vani| 205mq | 426,08€
58 5 5 A/2 2 75vani| 219mq | 42608€
58 5 2 Bene comune non censibile
58 80 i Bene comune non censibile

L'unita al foglio 58 particella 5 subalterno 3 graffata con la particella 80 subalterno 2.

Inditizzo catastale Via della Fattoria snc, in ditta 2 ———TMIIT 5

— (SIS — . pet la quota di piena propsieta pati ad 1/1({allegato 3.1):

Catasto Terreni del Comune di Magione (PG)

Superficie (mq) Reddito
io | Pacticella | Porz. ita CI

Foglio | Pasticella) Porz Quatica asse ha | are | ca |Dominicale | Agrario
58 3 Pascolo Arb. 2 37 | 20 €288 €1,34
58 50 Semin. Arbor. 4 25 | 70 €597 €796
5% 356 Semin. Athor.| 2 1 1 | 35 | 95 ] €5968 |€63,19
58 357 Ente Urbano 55
58 5 Ente Urhano 2 50
58 30 Ente Urbano 14 10

Al foglio 58 particella 357 si rileva la presenza di un fabbricato; al Catasto fabbricati non ¢ possibile

identificare automaticamente nessun immobile cotrelato.

Unita in ditta a — EITIS (S per la quota di piena
roprietd paria 1/1.
1.3, Coerenze
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I compendio costituisce di fatto un corpo unico it quale confina a nord, est ed ovest con la particella

107 ¢ a sud con la particella 64, entrambe censite al medesimo foglio catastale dei fabbricati (allegato 3.2).

2. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE PIGNORATO

2.1. Estremi delP’atto di pignoramento
L'atto di pignoramento di cut alla presente procedura esecutiva & stato traseritto presso I'Agenzia delle
Entrate, Ufficio provinciale di Perugia — Setvizio di Pubbliciti Tmmabiliare in data 04 febbraio 2020
(Registro Particolare 2854 — Registré Generale 21‘01) a favore di BCC UMBRIA — CREDITO
COOPERATIVO -TOSCANA-UMBRIA SOC. COOP. con sede legale in Sovicille (ST) per la quota di

proprieti dellesecutato, latto di pignoramento colpisce i beni del lotto ed aleri lotti.
2.2. Conformita dei dati catastali con il pignoramento
- I dati catastali corrispondono con quelli indicati nel pignoramento.

" 2.3. Descrizione del contesto di zona

1immobile ¢ ubicato nel Comune di Magione, in frazione Montemelino.

Caratieristiche della sona: | zona residenziale di frazione, sufficiente viabilitd ¢ parcheggi sufficienti

Zone fmitrofe: | Centro comunale 9 ki, capoluogo di regione a 18 km

Serviz: | 1 principali servizi di urbanizzazione primaria e secondatia sono reperibili presso il
centro comunale ¢ frazioni limitrofe; centro commerciale Comune di Corciano (PG)

a4 8 km.

Collggamenti: | - stazmone ferroviaria {(Magione) 9 km
- superstrada raccordo Perugia-Bettolle 6 km

- acroporto 25 km

- uspedale (Perugia) 14 km

Localizzazione
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2.4. Descrizione dell’immobile
Gli immobili oggetto di pignoramento sono un fabbricato residenziale denomninato “La Fattoria”
composto da tre unita residenziali, area esterna pertinenziale, annessi strumentali di vario genere e tetreno
agricolo limitrofo.
Limmobile principale, di edificazione remota, si sviluppa su tre piani fuori terra, presenta struttura
portante mista in pietra e muratura, finiture estetne in pictra faccia-vista, tetto con struttura a falde e
trmanto di copertura In coppi.
Il fabbricato dispone di una cotrte estetna pertinenziale censita al foglio 58 particella 5 sub.2 e particella
80 sub.1 catastalmente indicata come Bene comune non censibile, risulta quindi di fatto fruibile da tutte
le unita residenziali presenti. |
FEsternamente appare in sufficienti condizioni manutentive, I'accesso ¢ possibile direttamente da Via det
Montemelini.
Completano il lotto 2 annessi in muratuta posti sul lato nord e ovest del fabbricato, una corte esterna con

piscina, e un tetreno agricolo con annessi accessibile dalla corte.

Fabbricato residenzgale Fabbricate revidenziale ¢ parte dell avea esterna

2.5. Descrizione delle unita immobiliari
A. Appartamento (foglio 58 particella 5 sub.3 graffato con particella 80 sub-2)
L unitd si compone di un appartamento situato al piano terra, composto da sei vani oltte o ripostiglio,
cotridoio e due bagni. Nella planimetria catastale si tileva la presenza del vano scale ad uso comune delle
tre uniti residenziali presenti che conduce ai piani supcﬁori.
1’abitazione ha pavimentazione in klinker, infissi csterni in alluminio, Pimpianto di riscaldamento €

costituito da radiatot in alluminio alimentat tramite caldaia a GPL.

52

o]
o~
=1
@

e

@
o
=1
=
o
wn
©
-
o
=]

=5
[=]
=]
=1
@

O

s

in

@

0

)

Q

iy

i}

i

i

B

=

@

R

el
Ly
(&)
V]
=
<
o

()

e

L

0

s

:m
2
o
<

o]
(]
o
@
71
@
E
ul
o
o

L

=

HTn

Q

.

e

He

0
o
o

‘m

=
()
o

]

E
£




Tribunale di Perugia R.G.Es. 38/2020

Ingresse

Tnterno

o —
SRERE T

Interno

Tuterno

Sono parte dell’unitd due annessi esistenti posti fAspettivamente a notd e ad ovest del fabbricato

11 fabbricato a nord, di edificazione remota, ¢ destinato a rimessa atttezzature, ha struttura portante in

pietra e muratura ¢ si trova in tnediocre stato manutentivo.

Aprnnesse nord - esterno

Annesso nord - interno

I annesso posto ad ovest, anch’esso destinato a timessa presenta caratteristiche diverse e risulta avere

disposizione differente sispetto a quanto indicato in planimettia; in particolare si ha una diversa
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disposizione degli spazi interni e la presenza di una tettoia entrambe non indicate in planimetria; tale

situazione viene descritta nel dettaglio al capitolo 7.

Annessa nvest- externo ' Awizesso ovest- esterny

Anngise - interne
Completa 'unita Parea esterna pertinenziale. Al momento del sopralluogo T'unita residenziale tisulta

locarta.

Esterny ’ Esterno

Caratteristiche strutturali
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Fondazioni

{Tipologia} Non visibili {Condizioni)

Apparentemente buone

(materiale) Non verificabile

Strutture verticali

{Tipologia) Pietra e

(materiale) Pietra e

{Condizioni) buone

muratura muratura
Solai {Tipologia) |laterocemento {Condizioni} buonsa
Copertura (Tipologia) A falde {Condizioni} Buone

Componenti edilizie e costruttive

Infissi esterni

(Tipologia) Doppia anta a battente

{materiale) Alluminio

infissi interni

legno

Manto di copertura

{materiale) In Coppi

{condizioni} Buone

Pareti esterne

{materiale) Pietra faccia-vista

{condizioni} buone

Pavim. Interna:

{materiaie) Klinker

{condizioni) buone

Rivestimento:

{candizioni) buone

{materiale) Ceramica

Impianti
Antenna Si Citofono Si
Elettrico {tipologia) sottotraccia {tensione) 220
{condizioni) buone {conformitd) apparentemente conforme
Idrico {afimentazione} Acquedotto (rete di distribuzione) pvc
{condizioni) buone
Termico: (tipologia} Radiatori {condizioni) buone

{alimentazione) Caldaia a gpl

{conformitd) apparentemente conforme

B. Appartamento (foglio 58 particella 5 sub.4)

Appartamento al plano primo composto da ingresso, cucina, sogglorno, quattro camete da letto,

ripostigho, cornidoto € due bagni oltre a porzione di androne e scala condominiale che conduce al ptani

inferiore e supetiore.

L’abitazione presenta pavimentazione in cotto, infissi in pve con vetrocamera, sistema di riscaldamento

costtuito da radiatosl in alluminio alimentad tramite caldaia a gpl. Al momento del sopralluogo Punita

risulta libera.
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Appartasento - interne . | Appartaments - interne

AAppartaments - interno - Appartaments - interne

Caratteristiche strutturali

Fondazioni (Tipologia) Non visibili {Condizioni) {materiale) Non verificabile
Apparentemente buone

Strutture verticali (Tipologia) Pietrae _ {materiale) Pietra e {Condizioni) buane
muratura 1 meratura '

Solai {Tipologia) laterocemento’ _ {Condizioni) buone

Copertura {Tipologia) A falde _ -{Condizioni} Buone

Componenti edilizie e costruttive

Infissi esterni {Tipologia) Doppia anta a battente {materiale) Pvc

Infissi interni legno

Manto di copertura {materiale} Coppi {condizioni}: Buone

Pareti esterne {materiale) Pietra faccia-vista {condizioni}: buone

Pavim. Interna: {materiale} Cotto h {condizioni}): buone

Rivestimento: {materiale) Ceramica {condizioni} buone
Impianti
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Antenna Si Citofono Si
Elettrico {tipologia} sottotraccia (tensione) 220
{condizieni} buone {confarmita) apparentemente conforme
Idrico (alimentazione) Acquedotto (rete di distribuzione) pvc
{condizioni) buone
Termico: (tipologia} Radiatori {condizioni} buone
{alimentazione} Caldaia a gpl {conformitd) apparentemente conformea

C. Appartamento (foglio 58 particella 5 sub.5)

. . ro. .
Appartamento al piano secondo composto da ingresso, cucina, soggiormo, quattro camere da letto,

tipostiglio, cortidoio e duc bagni oltre a porzione di androne e scala condominiale che conduce ai piani

inferior.

L’abitazione presenta pavimentazionc in parte in cotto ed in parte in piastrelle di gres, infissi esterni in

pve con vetrocamera, infisst interni in legno e sistema di riscaldamento costituito da radiatoti in alluminio

altmentati tramite caldaia a gpl. Al momento del sopralluogo Punith residenziale risulta locata.

Appartanente - interns

Appartanents - interno

Appartarents - inlerno

Appartanento - interio
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Caratteristiche strutturali

Componenti edilizie e costruttive

Fondazioni {Tipologia) Non visibili (Condizioni} {materiale) Non verificabile
Apparentemente buone
Strutture verticail (Tipologia) Pietra e (materiaie} Pietra e {Condizioni} buone
‘ muratura muratura
Solai (Tipologia) laterocemento {Condizioni} buone
Copertura (Tipologia) A falde {Condizionij Buone

Infissi esterni

{Tipologia) Doppia anta a battente

(materiale) Pvc

Infissi interni

{materiale} Legno

Manto di copertura

{materiale) Coppi

{condizioni): Buone

Pareti esterne

{materiale} Pietra faccia-vista

{condizioni): buone

Pavim. Interna:

{materiale] Cotio / piastrelle di gres

{condizioni): buone

Rivestimento:

{materiale) Ceramica

{condizioni) buone

Impianti
Antenna Si Citofono Si
Elettrico {tipologia) sottotraccia {tensione) 220
{condizioni} buone {conformitd) apparentemente conforme
Idrico {alimentazione) Acquedotto (rete di distribuzione) pvc
{condizioni} buone
Termico: (tinologia) Radiatori - {condizioni} buane

{alimentazione) Caldaia a gpl

{conformitd) apparentemente conforme

D. Area esterna (foglio 58 particella 50) ‘

L’area risulta censita come terreno tna pud considerarsi come corte esterna del fabbricato in quanto si

ttova dirimpetto ad esso, ¢ adibita a giardino e vi € una piscina utilizzabile dagli inquilini. I’area ha una

superficie catastale di 2.570 mq al cul interno vi ¢ la piscina di 72 mq citca.

Area esterna

| Area externa — plicina
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Area externa - giarding
_E. Area esterna (foglio 58 patticella 3-356-357)
VLe Lnita rappresentano um’area che parte del retro del fabbricato ptincipale per poi estendersi sul lato
nord ed occupa una superficie catastale complessiva di 17.370 mgq. '
La parte pid vicina al fabbricato ¢ adibita ad orto famﬂiare,- cul segue un'area classificabile come
seminativo arborato e pascolo utilizzata dai comproprietari come zona di timessaggio ¢ possibile

allevamento di animali da cortile.

NelPazea si rileva la presenza di una rimessa-di piccole dimensioni (11 mq citca) e di un fabbricato ad uso
deposito (particella 357) della supetficie di 65 mq circa. Quest’ultitno ¢ stato dstrutturato sul finire degli
anni 2000, ha struttura portante in cemento armato, tetto con struttura metallica e copertura con in

lamiera.

Fabbricate — particefla 357 Area esterna — orte familiare
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Area esterna Avrea esterna

Area extermy -annesse

2.6. Misurazione delle consistenze
Per la misurazione delle consistenze si fari riferjment.o._ ai dettati del Codice Definitorio dei Termini,
realizzato dall’Agenzia del Tetritorio. Definiamo per consistenza linsieme quantitativo che rappresenta
la misura di un bene immobile in relazione al segmento funzionale individuato; per clascun segmento
immobiliare sono definiti 1 relativi parametri t_écnici di misura.
Nel caso 1 esame utilizziamo 1 seguentl concett:
Fabbricat - Supct:ﬁcic commerciale (superficic convenzionale vendibile)
Superficie che rappresenta nel caso che si trattd di immobile avente destinazione residenziale, ovvero di
immobili aventi destinazione diversa da quella abirativa (commerciale, direzionale, industriale, tutistico),
la somma:
a) delle superfici coperte, ove i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono computati per intero, fino
ad uno spessore massimo di 50 centimetri, mentre 1 murl in comunione nella misura del 50%, fino ad
uno spessore massimo di 25 centimetri.

b) delle superfici ponderate ad uso esclusivo delle tetrazze, balconi, patii e giardini;
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¢) delle quote percentuali delle superfici di pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, soffitte-

sottotetto, box, ecc.).

2.7. Consistenze

Si riporta di seguito quanto emerso dallo studio della planimetria catastale ¢ dalle misurazioni effettuate

in loco:
- Superficie - Superficie
Cod. Descrizione misurata Superficie (mq) | Parametro| parametrata
(mqg)
Appartamento (fg.58 p.lla 5 sub.3 graffato con part.80 sub.2)
Piano terra Abitazione Esterna lorda 192 100% 192
Piano terra Area comune - scale : Esterna lorda 43 0% -
A |Pianoterra. |Annessolatonord-fondo |  Esternaiorda 51|  50% 26
Piano terra Annesso lato nord - tettoia Esterna lorda 21 15% 3
Piano terra Annesso lato ovest Esterna lorda 44 50% 22
351 243
Appartamento (fg.58 p.lia 5 sub.4)
B Piano primo | Abitazione Esterna lorda 199 160% 199
Piano primo Area comune - scale Esterna lorda 35 0% -
: _ 234 199
Appartamento (fg.52 p.ila 62 sub.4)
c Piano seconda | Abitazione Esterna lorda 201 100% 201
Piano secondo | Area comune - scale Esterna lorda 34 0% -
235 201
Area esterna (fg.58 p.lla 50}
D | Piano terra Area esterna con piscina Esterna lorda 2.570 100% 2.570
2570 . 2.570
Terreno (fg.58 p./la 3-356-357)
Piano terra Terreno (p.lla 3) Esterna lorda 3.720 100% 3.720
E Terreno (p.lla 356} Esterna lorda 13.595 100% 13.595
Terreno (p.l[la 357} Esterna lorda 55 100% 55
17.370 17.370

L’area esterna censita al foglio 58 particclla 5 sub.2 ¢ particella 80 sub.1, catastalmente identificata quale
bene comune non censibile, non viene indicata ncl calcolo della superficie commerciale in quanto questa
risulta fruibile da tutti gl inquilini dei fabbricati residenziali. Il suo valore sara quindi da intenderst come

intrinseco allinterno della valutazione degli immobili censiti alla particella 5 subalterni 3-4-5.

3. PROPRIETA’ E DIRITTI

Dall’esame delle Certificazioni presenti in atd, e, dall’aggiornamenio cifettuato dal sottoscritto presso
I’Agenzia delle Fatrate det Territorio di Perugia — Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 18/02/2021
in riferimento agli immobili oggetto di procedura, tisulta quanto esposto nei paragrafi che seguono
(allegato 3.3).

3.1. Riepilogo cronologico della provenienza del bene pignorato
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Tribunale di Perugia R.G.Es. 38/2020

In seguito alle ricerche effettuate risulta che ante ventennio i beni risultavano essere di proprieta del —
—_— DM ES( S ————

3.2, Attuali titolari di dirird

=2 i G SIS T
ttolare del diritto di piena proprieta '
Proprietario in forza ad atto notarile di divisione a rogito Notaio Dott. Giancarlo Antonioni del
20/06/1990 rep. 226863/27080 e trascritto presso PAgenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Perugia in data 06/07/1990 al n. 8876 di formalita (allegato 3.4).

Dante causa: — @ ti 35/ SJ

{picna propiieta per 3/6), —eme 4 { ST § ———
(piena proprieta pet 1/6}, ~—— #1 { 3T | S'———— (piena proprieti per 1/6), — <201 | ST (S—
— (<SS ¢S — (picna proprietd per 1/6).
4. STATO DI POSSESSO

Al momento del sopralluogo ed in basc alla documentazione repetiti presso i Pubblici Uffici dell?’Agenzia

delle Entrate gli immobili risultano cosi occupati:

- Foglio 58 part.5 sub.3 graffato con part.80 sub.2, occupato dal ~& ¢1 § SRl $— in vietd di
contratto di locazione ad uso abitative del 31/12/2018 con dutata di anni 4 dal 01/01/2019 al
31/12/2022 canone annuo di Euro 3.000,00 da pagarsi in rate mensile anticipad dell'importo di Euro
250,00. Allarticolo 3 del contratto (in allegato) si indica che “alla scadenza 5i riterri ulteriorments rinnovata di
4 anni, salvo disdetta da inviarsi almeno 6 mesi ]:J'rz'ma della scadenza” (allegato 3.5).

Contratto di locazione n.915 serie 37T stipulato il 31/12/2018 ¢ registrato i1 28/01/2019 presso PUfficio
di DPPG UT Perugia.

- Foglio 58 part.5 sub.4, al momento del sopralluogo Pimmobile tsulta libero.

- Foglio 58 part.5 sub.5, occupato dalla .5t (25, <, — in virm di contratto di locazione ad uso
abitativo del 31/12/2018 con durata di anni 4 dat 01 (d1_1.2019 al 31/12/2022 canone annuo di Euro
3.000,00 da pagarst in rate mensile anticipati dell'importo di Euro 250,00. Allarticolo 3 del contratto (in
allegato) si indica che “alla scadenzia si riterra ulteriormente vinnovata di 4 anni, salvo divdetta da inviarsi almeno 6
miest prima della scadensa” (allegato 3.6).

Contratto di locazione 0.908 serie 3T stpulato 11 31/12/2018 e registrato il 28/01/2019 presso I'Ufficio
di DPPG UT Perugia.

- Foglio 58 part. 3-50-356-357, ai momento del sopralluogo gli tnmobili risulta in uso al proptictario.

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

5.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dellacquirente

- Domande gindiziali o altre trascriziont pregindizzevols: [/
= Convenzioni matrimomiali ¢ provy. d assegnasione casa coningale: |/
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= - At di asserviments urbanistico: |/

Altre limitazioni d'nso: |/

5.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
. Iscrizioni:
i Ipoteca Volontaria n. 3707 del 13/06/2003.
In virth di concessione a garanzia di mutuo fondiario a favore della Banca di Perugia e Valuberina —
Credito Cooperativo — Socicta Cooperativa per Aziom a Responsabiliti Limitata in dipendenza di atto
notatile del Notaio Dott. Marco Ottaviano Sciarra del 12/06/2003 rep. 154711,
Importo ipoteca 340.000,00 Euro, Importo Mutuo Euro 170.000,00 — Gravame tifetito a parte degli
immobili del lotto (fg. 58 p.la 5 sub. 2-3-4-5; p.ila 80 sub.1-2)

Ipoteca volontaria n. 7487 del 24/11/2009.
In virta di concessione a garanzia di mutuo fondiario a favore di Banca di Perugia — Credito Cooperativo
— Societa Coopearativa in dipendenza di atto notarile del Notaio Dott. Marco Ottaviano Sciarra del
23/11/2009 rep.193250,/18455.
Importo ipoteca 700.000,00 Euro; Importo Mutuo Huro 350.000,00 - Gravame rifetito a parte degli
immobili del Totto (fg. 58 p.lla 5 sub. 2-3-4-5; p.lla 80 sub.1-2)

Ipoteca giudiziale n. 58 dcl 10/01/2020.
In virmd di decreto ingiuntivo del Tribunale di Perugia in data 27/09/2019 repertorio n.4511/2019 a
favore di BCC Umbria Credito Coopetativo — Societd Cooperativo.
Importo Buto 396473,46 — Gravame riferito a parte del Jotto (fg. 50 plla 3-50-356-357) ed altri lotd
- Pignoramenti: T
- Pignoramento n.2101 del 04/02/2020
Pignoramento notificato in data 23/01/2020 rep.362/di formalita a favore di Banca Centro — Credito

Cooperativo Toscana — Umbria Soc. Coop. contro il —O < { BIS
Importo: 403.300,13 Eutro - Gravame riferito all’intero lotto od altd lotd
= Altre trascrizioni:
= Altre limitazioni d’uso: //
5.3. Vincoli di natura demaniale e uso civico
5.3.1. Vincoli demaniali

Nessuno.

5.3.2. Usi Civici
Il Comune di Magione non ha mai cffettuato la verifica demaniale di cui alle 1.16/06/1927 n.1766 ¢
pertanto non & possibile determinare la reale presenza di diritd di uso civico.

6. VINCOLI DI NATURA CONDOMINIALE
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Il fabbricato ad uso abitativo rsulta interamente di piena proprieta del debitore esecutato, non € quindi

emetsa la presenza di condominio costituito, di spese annue di gestione dell’immobile nonché arretrate.

7. INDAGINI AMMINISTRATIVE
7.1, Conformita urbanistico-edilizia

Le indagini compiute presso gli Uffici Tecnici del comune di Magione hanno permesso di reperire 1
seguenti attl amministrativi (allegato 3.6):

- Certificato di agibilitd prot. n. 12916/06 del 31/05/2006 per Tintero fabbricato destinato a civile
abitazione; ' .

- Dennncia di inizgo Attivita D/ 0670298 prot. N. 0005717 del 01/03/2006 per catnbio di destinazione
d'uso senza opere da case ed appartamenti per vacanze a n.3 abitazioni di tipo civile;

- Concessione Edilizia n. 40 prat. Tid. 65/98 del 18/03/1998 per costruzione piscina ad uso privato,
- Concessione Fidiligga 1.92 p.ed. 91/97 del 05/06/1997 per cambio di destnazione porzione di
edificio da destinarc a casa-appartamenti per vacanze (piano 1 e piano 2);

- Abitabilitd 1.51/91 prot. 0. 10724/92 del 18/09/1992 (appattamento piano terra);

- Auntorigzuzione prot. n.6872 del 08/07/1991 per la costruzione di un tratto di recinzione e la
realizzazione di una pista d’accesso ¢ pet la sistetnazione di un terreno drcostante un fabbricato (foglio
58 particelle 4-5-50-807;

- Spostaments tratto di strada comunale autorizzato con delbera del Consiglio Comunale del Comune di
Magione prot. n.1328 del 28/02/1991;

- Autorigzazione n.21 p.ed. 51/91 del 19/02/1991 per opere di restauro e risanamento conservativo
(appartamento plano terra);

- Autorizzasione n.48 p.ed. 118/90 del 10/04/90 per Javori di movimento terra (ex p.lla 4 foglio 58).
A. Appartamento {foglio 58 particefla 5 sub.3 graffato con particella 80 sub-2)
L unita residenziale e Pannesso denominato “notd” tisultano conformi rispetto alla documentazione
reperita, entrambi risultano edificat in epoca antecedente il 1967,
L’annesso posto sul lato ovest non tisulta conforme tispetto alla planimetria reperita, in particolare si
tileva una diversa disposizione degli spazi interni ¢ la presenza di una tettoia. Daliesame deila
documentazione non sono stati reperiti titoli autotizzativi a riguardo, si indica pertanto il fipristino dello
stato autotizzato pet cul si stima un costo part a € 3.000,00.

B. Appartamento (foglio 58 particella 5 sub.4)

T unita residenziale, edificata in epoca antecedente il 1967, risulta conforme tispetto alla documentazione
reperita.

C. Appartamento (foglio 58 particella 5 sub.5)
L’uniti residenziale, edificata in epoca antecedente il 1967, risulta conformme rispetto alla documentazione

reperita. -
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D. Area esterna (foglio 58 particella 50)

Tarea esterna indicata dispone di una piscina, autorizzata con C.E. n.40 del 1998. La struttura risulta
conforme sebbene necessiti di essere regolarmente inserita nella planimetria catastale.

E. Terreno (foglic 58 particella 3-356-357)

Tl terreno avente destinazione agricola, risulta regolare rispetto all’attuale destinazione d’uso.

Il fabbticato (foglio 58 particella 357), risulta tistrutturato in cpoca piuttosto recente (anni 2000). Presso
i Pubblici Uffici di competenza non & stato reperito- alcun fascicolo riguardante I'autorizzazione; in
assenza di tale documentazione si indica il ripristino dello stato originale (se edificato in epoca antecedente
il 1967 o autorizzato), altrimenti la demolizione. Per tale opeta si stifna un costo pari a Buro 7.000,00.
“Alla particella 356 si rileva la presenza di un fabbticato pet cul non & stata reperita documentazione

autorizzativa, st indica costo di fimozione stimato pari ad € 1.000,00.

7.2, Conformita catastale

A. Appartamento (foglio 58 particella 5 sub.3 graffato con particella 80 sub-2)

L unith residenziale risulta conforme, lannesso denominato “nord” presenta una lieve differenza nella
disposizione aegli spazi rispetto alla planimetria catastale, per cui siindica un aggiornamento planimetrico,
costo stimato di € 500,00,
Annesso denominato “ovest” conforme seguentemente al ripristino indicato nella sezione urbanistica.
B. Appartamento (foglio 58 particella 5 sub.4)
La rappresentazionc della planimetria catastale corrisponde a quanto rilevato in loco.

C. Appartamento (foglio 58 particeila 5 sub.5) '

La rappresentazione della planimetria catastale corrisponde a quanto rilevato in loco.

D. Area esterna (foglio 58 particelia 50)
lale area agricola, di fatto pertinenziale alle abitazioni dispone di una piscina autorizzata'con C.E. n.40
dcl 1998, La struttura non € presente in mappa né in planimetria ragion per cui se ne indica linserimento,
costo stimato € 1.000,00.

E. Arca esterna (foglio 58 particelia 3-356-357)

Siindica aggiornamento della classe catastale in seguito alle operazioni indicate nella sezione urbanistica,

costo stimato € 1.000,00.
7.3. Riepilogo costi stimati
Al fine di regolarizzare la situazione urbanistica e catastale rilevati si stimano costi pati a € 13.500,00.

7.4. Destinazione Urbanistica
Nell'ambito del vigente Piano Regolatore Generale del Comune di Magione si rileva la destinazione che
segue:

- Foglio 58 particella 5-80, zona B3, zona prevalentemente residenziale di compleramento;
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- Foglio 58 particelle 3-357: parte Zona Aree Boscate e parte Zona fascia di rispetto di depuraton, pozzi
e citniteri;

- Foglio 58 particella 50, parte zona insediamenti ex art.21 co. 1 lett ¢) LR 1/2015 prevalentemente
residenziali, con presenz:;t.di servizi e attivita artigianali compatibihi, éomprensivi degli insediamenti ex
art.21 co. 2 lett. ¢) LR 1/2015, PARTE Zona Aree agricole, parte Zona Aree boscate e parte Zona fascia
di rispetto di depﬁratori, pozzl e cimiterd;

- Foglio 58 particella 356, parte Zona Aree agticole, parte zona Aree Boscate, parte zona insediament ex
art.21 co. 1 lett €) LR 1/2015 prevalentemente residenziali, con presenza di servizi e attivitd artigianali
compatibili, comprensivi degli insediamenti ex art.21 co. 2 lett. g) LR 1/2015, PARTE Zona Arce

agricole, parte Zona Aree boscate e parte Zona fascia di rispetto di depuratori, pozzi e cimiteri;

8. CRITERIO ESTIMATIVO

Metodologia estimativa- Criterio di stima adottato

Il metodo di stima adottato, per la determinazione del valord di mercato dei beni immobili, & quello
“sintetico-comparativo™ In pratica raffrontande il bene precedentemente descritto, con le sue
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ad altri immobili simili o quasi simili a quello in esame, Oggetto
di recenti valutazioni. Si € quindi proceduto alla rilevazione delle caratteristiche delPimmobile finito
suddividendole in caratteristiche posizionali, caratteristiche intrinseche o tecnologiche {(qualita edilizia),
carattetistiche produttive.

In un sccondo momento del processo iterativo di stima, si sono appottate le aggiunte ¢/o detrazioni
ritenute necessarie al fine di adeguate il valote normale det beni immobili, alle reali condizioni in cui gh
stessi si vengono a trovare al momento della stimna.

L’aspettc economico preso in considetazione & quello del pit probabile valore di mercato,
cautelativamente assunto, e ticercato mediante il criterio di stima per confronto diretto, ricercati su base
comparativa, mirando Innanzi tutto a determinare il valore ordinario dei beni in oggetto e cioe il pin

probabile valore di mercato deghi immobili supposti in condizioni normali.
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La definizione di valore di mercato adottata & conforme dgli standard internazionali ed europei fissati da
IVSC {International Valuation Standards Committee), contenuti nel Red Book di RICS, dove il valore
di mercato rappresenta la stima del prezzo al quale, alla data di riferimento della valutazione, un
determinato immobile dovrebbe essere scambiato, dopo un adeguato periodo di commercializzazione, in
una transazione tra due soggetd (compratore e venditore) bene informati ¢ non vincolati da particolari
rapport, interessati alla transazione ed entrambi in grado di assumere le decisioni con cguale capacita e
senza alcuna costtizione.

T dati elementari assunti per la stima, sono stati accuratamente vagliati alla luce del principio di ordinarieti.
Per quanto sopra ed in conformita al criterio adottato, il sottoscritto ha eseguito un'accurata indagine di
mercato, sia nelle zone in cul sono post gli immobili che in-altre ad csse 'af.;simjlabi}.i, al fine di reperire
valoti attendibili, realmente praticatl nel corso dit compravendite di beni aventl caratteristiche sia
intrinseche che estrinseche similari a quelli in oggetto. Sono stati inoltre considerati come comparabili
immobili recentemente post in vendita (asking price), si titiene che quest siano rappresentativi ed esaustivi
per il segmento immobiliare in valutazione.

Il patametro teenico cul la stima viene rifefita ¢ il metro quadrato di superficic come sopra determinata.

9. FONTI D'INFORMAZIONE

- Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato;

- Conservatona dei Registri Immobiliari di Perugia;

- Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Tetritotio di Perugia;

- Borsa Immobiliare del’Umbrtia

10. VALUTAZIONE

10.1.Esame comparazioni di mercato

Comparazioni | Superficie p (€ Valore unitario Coeﬂ:ic_iente Valo_re
esaminate (ma) rezzo (€/mq) i _ normalizzato
comparazione (€/mq)
183 220.000 1.202,19 1 1.202,19
190 220.000 }  1.157,39- 1,05 1.215,79
3 129 150.000 1.162,79 1,1 1.279,07
’ Valore medio 1.232,35

In base a quanto sopra esposto si adotta un valore unitario di 1.200 €/mq per i fabbricati a destinazione
residenziale.

L’area esterna con piscina viene valutara in vietd della sua funzionalita rispetto al fabbricato principale, il
valore della piscina si considera complementare e quindi intrinscco rispetto ai fabbricat e all’area cui é
connessa. [altra porzione di area, definibile come terreno agricolo utlizzato a scopi familiari, ovvero
orto, arca di Hmessaggio, ete., viene valutato in virta della sua destinazione d'uso e della frubilica

difficilmente scindibile dal fabbticato principale “Factotia™.
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10.2. Valote stimato
N. | Foglio | Particella Sub. Destinazione d'uso c::::ne;frl:::ize t:::':l::?o ;:::;l’;
A | 58 |5{graf.80) |3 {graf.2) | Abitazione e annessi 243 mg’ 1200,00 €/mq| 291.600,00€
B| 58 5 4 | Abitazione 199 mq 1200,00 €/mq | 238.800,00 €
C| 58 5 5 Abitazione 201 mg 1200,00 €/mg| 241.200,00€
D ¥ 50 Area esterna con piscina 2570 mq 12,00 €/mg 30.840,00 €
3
E 58 356 Terreno agricolo 17370 mg 1,50 £/mg 26.055,00€
357
Valore complessivo | 828.495,00 €

La corte esterna censita al foglio 58 particclla 80 sub.1 e particella 50 sub.2 identificata come bene comune
non censibile non viene valutata singolarmente, il suo valore ¢ da intendersi inttinseco tispetto ai
tabbricati di cui € pertinenza. Gli enti urbani di cui al foglio 58 particelle 5 ¢ 80 non risultano valutabili in

quanto rappresentano area di sedime dei fabbticati esistend e valutati.
10.3. Riepilogo Valori stimati

Si stima un valore attuale degli immobili pari a 828.495,00 €,
10.4. DETERMINAZIONE DEL PREZZ0 BASE D’ASTA

Adeguamenti e correzioni della stima

Descrizione Valore |Detrazioni
Valotre di stima del lotto 828.495,00 € -
Regolatizzazione indicate al cap.7 13.500,00 €
Svalutazione presenza contratto d'affitto 3% (fg.58 p.lla 5 sub.3) 8.748,00 €
Svalutazione presenza contratto d'affitto 3% (£2.58 plla 5 sub.5) 7.236,00 €
Assenzu di paransia per vigi (3%) 24.854,85 €
Prezzo base d’asta del lotto 774.156,15 €
Prezzo base d’asta per la quota del lotto arrotondato 774.000,00 €
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© RIEPILOGO

Siindicano di seguito 1 valori stimatt:

- oMl </ X
Lotto 2: Valore stimato 45.200,00 Iluro, beni in proprieta per la quota di 1/1;

- Lotto 3: Valore stimato 774.000,00 Euro, beni in proprieta per la quota di 1/1;
i (38T X

- I

Valore complessivo stimato patia— &1 (§ 75—

11 sottoscritto Esperto, ritenendo di aver risposto al Quesito assegnato, rassegna la presente relazione.

Perugia, 5 marzo 2021
Con alta osservanza
L’esperto

Dott. Agr. Filippo Broccolo
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Tribunale di Perugia R.G.Es, 38/2020

ALLEGATI

1. Nomina

2, Comunicazione di invio alle parti

LOTTO1

1.1 Documentazione catastale — visure

1.2 Documentazione catastale — estratto di mappa e planimetrie
1.3 Aggiornamento ispezione ipotecaria

1.4 Atto di provenienza

1.5 Atto di provenienza

L6 Regolamento di comunione

1.7 Documentazione utbanistica

1.8 Documentazione fotografica

LOTTO 2

21 Documentazione catastale — visure
2.2 Documentazione catastale — estratto di mappa
23  Aggiornamento ispezione ipotecaria
24  Arttodi provénienza

2.5 Contratto d’affitto

2.6 Documentazione urbanistica

2.7 Certificato di destinazione urbanistica

2.8 Documentazione fotografica

1L.OTTO 3
3.1 Documentazione catastale — visure
3.2 Documentazione catastale — estratto di mappa e planimetrie

3.3  Aggiornamento ispezione ipotecaria

34 Ao di provenienza

3.5  Contratto d’affitto (foglio 58 particella 58 sub.3)
3.6  Contratto d’affitto (foglio 58 particella 58 sub.5)
3.7 Documentazione urbanistica

3.8  Certificato di destinazione urbanistica

3.9 Documentazione fotografica

LOTTO 4
41 Documentazione catastale — visure
4.2 Documentazione catastale — estratto di mappa e planimetrie
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4.3
4.4
4.5
4.6
4.7
4.8

Tribunale di Perugia R.G.Es. 38/2020

Aggiormnamento ispezione ipotecaria

Atto di provenienza

Contratto d’affitto (foglio 215 particella 551 sub.3)

Contratto d’affitto {foglio 215 particella 551 sub.3)

Richiesta Accesso Atti Pratiche Edilizie — Comune di Perugia

Documentazione fotografica
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