TRIBUNALE CIVILE DI PERUGIA

Esecuzione Immobiliare n.23/2024 R.G.Es. promossa da:

- - on sede in Perugia, presso lo studio

legale associato dall’Avv.

= ., con sede in Arezzo, presso lo studio

legale dall’avv. . Riunita alla procedura

esecutiva inscritta al n. 68/2024 depositata in data

10/04/2024

CONTRO

- r CLE. nato a I R |

7 1vi residente in Via F

Fraz. ¢ )

hkkokkkkokkkhkkkkh

L'Ill.mo G.E. Dott. Sara Fioroni, con ordinanza inviata con

pec in data 26/03/2024, ha nominato per la causa n.23/2024

R.G.Es.Imm. Il C.T.U. L’Arch. Massimiliano Paggi disponendo

l"accettazione dell’incarico mediante il giuramento di rito.

Come indicato nella nomina, il sottoscritto tecnico nei tempi

e nei modi chiesti ha formulato il seguente giuramento:

“"DICHIARA di accettare l’incarico e presta giuramento di Bene
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e fedelmente procedere alle operazioni affidategli',

accettando i guesiti a cui l’esperto rispondera relativamente

alla procedura esecutiva n.23/2024 R.G.Es.Imm. cosi definiti:

1)Provveda 1l’esperto prima di ogni altra attivita a

controllare la completezza dei documenti di cui all’art.567

comma 2 c.p.c., 498 comma 2, 599 comma, segnalando

immediatamente (senza attendere quindi, la scadenza del

termine per il deposito della relazione) al Giudice quelli

mancanti o inidonei.

2)Qualora l’'esperto abbia verificato che la suddetta

documentazione e completa ed idonea, esaminati gli atti del

procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta

necessaria, comunichi alle parti in causa a mezzo posta,

e-mail o pec, 1l’inizio delle operazioni peritali, da

intraprendersi entro 30 giorni dal conferimento dell’incarico.

3)Provveda quindi:

-All’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento,

secondo le risultanze dei pubblici registri immobiliari,

comprensiva dei confini e all’identificazione <catastale

dell’ immobile distinguendo, in caso di piu debitori

comproprietari o piu esecutati la natura del diritto a ciascu-

no spettante le rispettive quote di spettanza, evidenziando

1’eventuale non corrispondenza delle certificazioni catastali

ai dati indicati nell’atto di pignoramento ed indicando tutti

gli ulteriori elementi necessari per l’emissione del decreto
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di trasferimento;

-Ad una sommaria elencazione e descrizione sintetica dei beni

mediante indicazione della tipologia di ciascun immobile,

della sua ubicazione (citta, Via, numero civico, piano,

eventuale numero interno), del contesto in cui essi si trovano

(es. se facenti parte di un condominio o di altro complesso

immobiliare con parti comuni ecc.) delle caratteristiche della

zona e dei servizi da essa offerti, degli accessi, dei confini

dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori,

degli eventuall millesimi di parti comuni, identificando

ciascun immobile con una lettera dell’alfabeto e gli accessori

della medesima lettera con un numero progressivo;

-A verificare il titolo di proprieta e la sussistenza di

eventuali diritti di comproprieta, (specificando se si 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

esecutati.

- Ad individuare lo stato di possesso del Dbene, con

1l’indicazione, se occupato dall’esecutato o da terzi, del

titolo in base al quale & occupato, con particolare riferimen-

to all’esistenza di contratti registrati in data antecedente

al pignoramento e alla data di scadenza per 1l’eventuale

disdetta, ovvero alla sussistenza di eventuali controversie

pendenti e alla data di rilascio fissata, si precisa che in
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caso di indicazioni non esaustive su tale punto, sara disposta

integrazione della perizia senza ulteriore compenso.

-Ad individuare l’esistenza di formalita, vincoli o oneri,

anche di natura condominiale, gravanti sul bene distinguendo

tra quelli che resteranno a carico dell’acquirente, (ad es.

domande giudiziali, atti di asservimento urbanistici e cessio-

ni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di

assegnazione della casa coniugale al coniuge, pesi o limita-

zioni d’uso-oneri reali, obbligazioni propter rem, servituy,

uso abitazione, vincoli derivati da contratti incidenti

sull’attitudine edificatoria, vincoli connessi con il

carattere storico-artistico) e quelli che saranno cancellati o

regolarizzati dalla procedura ovvero risulteranno non

opponibili all’acquirente (iscrizioni, pignoramenti ed altre

trascrizioni pregiudizievoli, difformita, urbanistiche-

edilizie, catastali).

-a fornire altre informazioni per 1’acquirente concernenti:

a) 1l’importo annuo delle spese fisse di gestione o manuten-

zione (es. spese condominiali ordinarie);

b) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora

scadute;

c) eventuali spese straordinarie scadute non pagate negli

ultimi due anni anteriori alla data della perizia;

e) eventuali cause in corso;

—ad individuare i precedenti proprietari nel ventennio
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elencando ciascun atto di acquisto con indicazione dei suoi

estremi (data, notaio rogante, data e numero di registrazione

e di trascrizione) e cid anche sulla scorta dell’eventuale

relazione notarile prodotta dal creditore procedente);

—alla verifica della regolarita edilizia ed urbanistica del

bene, nonché 1l’esistenza della dichiarazione di Agibilita

dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del

certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente

normativa.

In caso di esistenza di opere abusive, della possibilita di

sanatoria ai sensi delle Leggi nn.47/85 e 924/94 e dell’art.36

del decreto del Presidente della Repubblica del n.380 6 Giugno

2001 ed i relativi costi della stessa che potranno essere con-

siderati nella stima del prezzo; altrimenti la verifica

sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando

il soggetto istante e la normativa in forza della quale

l’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i

costli per il conseguimento del titolo di sanatoria e le even-

tuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni

altro caso, la verifica, ai fini dell’istanza di condono che

1’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli

immobili pignorati si trovino nelle condizioni dell’art.40,

comma sesto, della Legge 28 Febbraio 1985, n.47 ovvero

dell’art.46, comma quinto del decreto del Presidente della Re-

pubblica n.380, del 6 Giugno 2001, specificando il costo per
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il consequimento del titolo in sanatoria, assumendo le

opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti;

tutti i costi ipotizzabili per la regolarizzazione urbanisti-

ca, edilizia e/o catastale. Saranno quindi indicati dal perito

e considerati ai fini della stima;

-ad esprimere il proprio motivato parere sulla opportunita di

disporre la vendita in uno o piu lotti (preferibilmente il

minor numero possibile, in modo da contenere costi ed

operazioni). Nel caso in cui la formazione di piu lotti

comporti attivita necessarie per il frazionamento il perito

indichera comunque nella perizia il valore di un lotto

comprensivo degli immobili non frazionati, nel caso chiedendo

autorizzazione al G.E. di procedere ad effettuare il

frazionamento necessario per formare uno o piu lotti ed

allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente appro-

vati dall’Ufficio Tecnico Erariale. -a descrivere analitica-

mente ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per

ciascun immobile ciascuno di essi intitolato “Descrizione Ana-

litica del” (appartamento, capannone, ecc. con riferimento al-

la lettera che contraddistingue 1’immobile nel paragrafo

“Identificazione dei beni oggetto di stima” di cui al sub. 2)

ad indicare la tipologia del bene, 1l’altezza interna utile, la

composizione interna, ad indicare in formato tabellare, per

ciascun locale, la superficie netta, il coefficiente utilizza-

to ai fini della determinazione della superficie commerciale,
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la superficie commerciale medesima, 1’esposizione, le condi-

zione di manutenzione; ad indicare nei medesimi paragrafi al-

tresi le caratteristiche strutturali del bene e le caratteri-

stiche interne di ciascun immobile (infissi, tramezzi interni,

pavimentazione, porta di ingresso, scale interne, impianto

elettrico, impianto idrico, impianto termico, etc.) precisando

per ciascun elemento 1l’attuale stato di manutenzione per gli

impianti, la loro rispondenza alla vigente normativa e in caso

contrario i costi necessari al loro adeguamento, ad indicare

altresli le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto

comuni, giardino ecc.).

-a verificare che i beni pignorati sono gravati da censo,

livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali

pesi ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia

di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli.

-che risulti 1l’informazione sull’importo annuo delle spese

fisse di gestione o manutenzione, su eventuali spese straordi-

narie gia deliberate anche se il relativo debito non sia anco-

ra scaduto su eventuali spese condominiali no pagate negli ul-

timi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di

eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.

—accertare, con adeguata motivazione, 1l wvalore di mercato

dell’immobile con indicazione del criterio di stima utilizza-

to, anche in relazione ad eventuale incidenza sul valore dello

stesso della condizione di regolarita (o meno) amministrativa,
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e di stato libero o meno esponendo altresl analiticamente gli

adequamenti e correzioni di stima, precisando tali adequamenti

in maniera distinta per lo stato d’uso e manutenzione, lo

stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabi-

1li dalla procedura e 1l’assenza di garanzia per vizi occulti

nonché per eventuali spese condominiali insolute, la necessita

di bonifica da eventuali rifiuti anche tossici nocivi, altri

oneri o pesi, e prefiqurando le tre diverse ipotesi in cui

eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o

per la bonifica da eventuale rifiuti siano assunti dalla

procedura ovvero siano assunti dalla procedura limitatamente

agli oneri di regolarizzazione urbanistico-catastale, ovvero

siano lasciati interamente a carico dell’acquirente. Consideri

a tal fine anche 1’assenza di garanzia per vizi a tutela

dell’acquirente. Dovra essere indicato il valore di ciascun

cespite. Anche in caso siano compresi nello stesso lotto.

—ad identificare, nel caso di pignoramento di quota indivisa,

1 comproprietari e a valutare la sola quota, tenendo conto

della maggiore difficolta di vendita per le quote indivise e a

esprimere il proprio motivato parere sulla comoda divisibilita

del bene, identificando, in caso affermativo, gli enti che

potrebbero essere separati in favore della procedura; a

predisporre qualora ritenga il bene non comodamente

divisibile, bozza di ordinanza di divisione secondo il modello

reperibile in Cancelleria.
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-ad allegare a ciascuna relazione di stima almeno n.2 fotogra-

fie esterne del bene ed almeno n.2 fotografie interne, nonché

la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia

della concessione o licenza edilizia e di atti di sanatoria,

il certificato di definitiva valutazione e la restante

documentazione necessaria, integrando se del caso, quella

predisposta dal creditore, in particolare a depositare ove non

in atti, copia dell’atto di provenienza del bene e copia

dell’eventuale contratto di locazione e verbale delle

dichiarazioni del terzo occupante.

A procedere ad accesso forzoso, autorizzandolo sin da ora, con

ausilio della Forza Pubblica e di un fabbro, nel caso in cui

il debitore e/o gli occupanti, siano irreperibili o non colla-

bori, ai fini del sopralluogo, dopo 1l’invio di una

raccomandata con ricevuta di ritorno, previo la comunicazione

al G.E. dell’intenzione di procedere all’accesso forzoso.

-a riferire immediatamente al Giudice circa ogni richiesta di

sospensione del corso delle operazioni peritali, informando

contestualmente la parte che 1l’esecuzione potra essere sospesa

solo con provvedimento del giudice su ricorso della medesima

parte, cuil aderiscano tutti gli altri creditori (con divieto,

pertanto, al perito di sospendere le operazioni di causa in

assenza di specifico provvedimento del G.E.)

-in caso di oggettive difficolta a terminare 1l’incarico nel

termine assegnato, a formulare tempestiva e comunque anteriore
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alla scadenza del termine stesso, istanza di proroga del ter-

mine fissato per il deposito della relazione di stima e conse-

guente rinvio dell’udienza per il rispetto dei termini di cui

all’art. 173 bis disp. att. c.p.c., provvedendo altresi alla

notifica alle parti; il mancato deposito nei termini origina-

riamente assegnati o successivamente prorogati verra valutato

ai fini della liquidazione dell’acconto, del compenso finale e

in caso di particolare gravita ai fini della revoca

dell’incarico e della segnalazione al Presidente del Tribunale

per una eventuale cancellazione dall’elenco degli esperti

estimatori.

—Assegnazione Del Termine per il deposito della Perizia.

L’ esperto terminata la relazione come previsto dall’artl73 bis

d.a. c.p.c., dovra inviarne copia ai creditori procedenti o

intervenuti e al debitore, anche se non costituito, nel termi-

ne di almeno trenta giorni prima dell’udienza fissata ai sensi

dell’articolo 569 del c. pc. a mezzo posta ordinaria, al debi-

tore con raccomandata e avviso di ricevimento se non costitui-

to a mezzo di procuratore o per posta elettronica nel rispetto

della normativa anche regolamentare, concernente la sottoscri-

zione, la trasmissione e la ricezione dei documenti

informatici teletrasmessi e ad allegare all’originale della

perizia una attestazione di aver provveduto a tali invii.

L’I1l.mo Giudice assegnava al C.T.U. 1l termine di almeno

giorni 30, salvo proroghe, prima della prossima udienza della
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causa, fissata in udienza ai sensi dell’art.569 c.p.c. per il

giorno 08/10/2024, ore 10,30, per il deposito presso la Can-

celleria del Giudice dell’Esecuzione dei sequenti atti:

Atto principale in formato rigorosamente PDF nativo testuale

contenente la relazione peritale, senza gli allegati;

-un ulteriore copia della perizia in file denominato “Perizia”

in formato word contenente la relazione peritale

—gli allegati alla perizia quali singoli alleati, ciascuno de-

nominato con descrizione sintetica del documento (le fotogra-

fie potranno essere contenute in un unico file)

-la bozza dell’ordinanza di vendita in formato word nella qua-

le dovranno essere riportati per ciascun lotto i seguenti da-

ti: la corretta ed attuale indicazione dei dati catastali, dei

confini dell’ubicazione degli immobili. L’esatta descrizione

dei diritti che vengono posti in vendita. Precisando per cia-

scun immobile i diritti e le quote eventualmente spettanti a

ciascun esecutato con 1l’indicazione sintetica della presenza

di eventuali vincoli o gravami giuridici non eliminabili dalla

procedura, la necessita o meno di regolarizzazione urbanistica

e/o catastale, lo stato di occupazione e gli estremi di

occupazione (contratto di affitto o locazione).

In allegato una ulteriore copia della perizia denominata

“copia perizia Privacy” con omissione dei dati personali del

debitore e di eventuali terzi.

Istanza di 1liquidazione del lavoro svolto dal C.T.U. e del
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rimborso spese sostenute.

Contestualmente al deposito telematico dovra consegnare in

cancelleria (e comunque non oltre 7 giorni) una copia di

“cortesia” di quanto depositato telematicamente.

In assenza di provvedimenti espressi dal G.E. o di altri

giudici competenti il perito estimatore non potra interrompere

o0 sospendere le operazioni peritali, neppure in presenza di

richieste delle parti o di terzi.

AUTORIZZA

I1 C.T.U. al fine dell’incarico conferito ad accedere ad ogni

documento mancante concernente gli immobili pignorati, neces-

sario o utile per l1l’espletamento dell’incarico (con particola-

re riferimento 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 Territorio, del Condominio presso gli uffici

notarili, tenutari di documentazioni tecniche riguardanti i

beni immobili oggetto della presente consulenza d’ufficio, ac-

quisendone anche copia semplice, non trovando applicazione nel

caso di specie i limiti di cui alla L.31/12/1996 n.675 come

modificata; autorizza altresi il C.T.U. a chiedere al Comune

competente il certificato storico di residenza dell’occupante
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dell’ immobile pignorato.

DISPONE

Che il C.T.U. depositi la relazione di stima almeno 30 giorni

prima dell’udienza fissata per il 08/10/2024, ore 10,30, come

previsto dall’art.l173 bis d.a.c.p.c.; avvisa le parti che co-

pia della perizia sara loro inviata dal perito al momento del

deposito a mezzo PEC ovvero se non sara possibile a mezzo

mail, telefax o posta ordinaria, le parti potranno sino a 15

giorni prima dell’udienza inviare al perito estimatore even-

tuali note di osservazioni alla relazione di stima con gli

stessi mezzi, in tal caso 1" esperto dovra comparire

all’udienza per rendere i chiarimenti come espressamente pre-

visto dall’art.173 bis disp. att. c.p.c.; autorizza le parti

qualora abbiano provveduto nel termine sopra indicato alla

trasmissione al perito a depositare telematicamente in tempo

utile per 1l’udienza le stesse note; avverte altresi le parti

che in mancanza dell’invio all’esperto delle note nel termine

indicato, di contro non potranno essere formulate osservazioni

alla perizia <che possano chiedere chiarimenti da parte

dell’esperto, non sono stati nominati.

Kk k ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok kox

p. 13
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PREMESSA

In adempimento all'incarico ricevuto, per prima operazione

venivano esaminati gli atti presenti nel fascicolo telematico

di causa, dall’analisi fatta il C.T.U. ha constatato la com-

pletezza delle documentazioni ai sensi dell'art. 567 co.2

c.p.c., come modificato dalla L.3.8.98 n. 302., comunicando

alle parti in causa, a mezzo raccomandata r.r. e/0 a mezzo

pec, che il giorno 19/04/2024 alle ore 14,30 in Comune di As-

sisi, all’indirizzo di ubicazione dei beni immobili

pignorati, saranno state iniziate le operazioni peritali di

rilievo tecnico, invitando le parti in causa ad essere

presenti, invitando tramite raccomandata r.r. il Sig.

Prima del sopralluogo, il sottoscritto C.T.U.

provvedeva a chiedere all’Agenzia delle entrate di Perugia,

Ufficio Catasto Urbano, le planimetrie, la mappa catastale

della zona, le visure storiche ed attuali relative ai beni

immobili pignorati (ALLEGATO 2) Il C.T.U. in svolgimento del-

le indagini conoscitive dei beni da relazionare si apprestava

ad eseguire accessi mirati presso il Comune di Assisi,

Ufficio Demografico, Ufficio Urbanistica e Sportello Unico

per l’edilizia alla ricerca dei titoli abitativi, di

presenza di pratiche edilizie relative all’immobile pignorato

e/o di eventuali sanatorie edilizie, chiedeva inoltre ai

tecnici del Comune la presenza del certificato di

p. 14
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abitabilita, del certificato di Residenza degli occupanti

dell’immobile. Il C.T.U. provvedeva inoltre a reperire la

successione di provenienza che attesta la piena proprieta

degli immobili pignorati.

* Kk ok ok ok ok ok ok k ok ok ok ok ok

RELAZIONE PERITALE

Il sottoscritto C.T.U. fa presente che nel corso delle

operazioni peritali non sono intervenuti C.T.P;

Come comunicato alle parti in causa a mezzo lettera

raccomandata R.R. in data 19/04/2024 alle ore 14,30, si

sarebbe recato presso i beni pignorati. Il giorno ed all’ora

prefissati era presente sul posto l’incaricato dell’IVG Peru-

gia e il Sig. , L’"appartamento oggetto di pignora-

mento & risultato essere stato affittato, Con contratto

registrato in data 01/02/2024 dal Sig.

I1 C.T.U. ha controllato, all'Ufficio Provinciale di Perugia-

Territorio, Servizio Pubblicita Immobiliare i dati presenti

nella documentazione ipo-catastale e nella relazione notarile

eseguita dal Notaio Marco Galletti gia presente nel fascicolo

telematico di causa dell’esecuzione per poter accertare o

meno eventuali variazioni ipotecarie intercorse successiva-

mente dalla data della relazione notarile del 20/02/2024.

Per gli immobili pignorati distinti al Catasto Urbano del Co-

mune di Assisi al Foglio n. particella n. Sub. (civile
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abitazione) e al Foglio n. particella n. Sub. (bene

comune non censibile) Non sono emerse ulteriori scritture

Pregiudizievoli (ALLEGATO 4), da quanto invece verificato nei

fascicoli telematici della suddetta causa sono stati indivi-

duati ulteriori creditori:

- { ) /i

con sede in Perugia, presso lo studio legale associato

dall’Avv. che interviene nella

procedura esecutiva immobiliare R.G.E. n. 23/2024 con

l’"istanza del 22/04/2024 chiedendo di poter partecipare

alla distribuzione delle somme che saranno ricavate.

- ) , con sede in Perugia, presso lo studio legale

associato dall’Avv. che interviene nella

procedura esecutiva immobiliare R.G.E. n. 23/2024 con un

atto di intervento rilasciato in data 08/06/2024 chiedendo

di poter partecipare alla distribuzione delle somme che

saranno ricavate.

kk kk ok kok ok ok k ok ok ok ok

Reperita la documentazione necessaria, svolti i rilievi tec-

nici sul posto e gli accertamenti presso gli uffici tecnici

ed amministrativi comunali e statali, lo scrivente C.T.U.
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ritiene di essere in grado di rispondere ai quesiti assegnati

dall’Ill.mo G.E., con il sequente elaborato tecnico-

estimativo che si compone nelle successive parti.

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA'

In merito all’immobile ed alle risultanze del sopralluogo

Eseguito, si informa L’Ill.mo G.E. I beni immobili pignorati

risultano essere:

- diritto di piena proprieta spettanti al sig. v

C.F. nato a (PG) il ivi
Residente in Via ) 3 Fraz.

_ L. | PG)
-Fg. part. n.. Sub. piano T-1-2, zona cens. 2, categ.

A/7,classe 2, consistenza vani 4,5, rendita € 534,54

-Fg. part. n. Sub. Via Protomartiri Francescani n.100

- bene comune non censibile P.T.

* Kk kk ok kkkokkokokkk

DESCRIZIONE DEI BENI.

I beni in esame nella loro attuale configurazione sono costi-

tuiti pertanto da un appartamento su due livelli (primo e se-

condo) avente accesso dal piano terra tramite una scala inter-
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na coperta, €& composta al piano primo da cucina-soggiorno

open-space con una cucina disposta a penisola e valorizzata

dalla presenza di un camino ad angolo per un complessivo di

circa 25mg , una camera matrimoniale da 12mg ed un'altra usata

come studio da 14mg, due bagni da 4,5mg uno con vasca da bagno

ed uno con cabina doccia, una terrazza da 2,5mg a livello e

locali, completa 1l’immobile una soffitta da circa 37mg al pia-

no secondo collegati con una scala interna direttamente

dall’area living, a confine con: parti comuni, particella

sub. inferiormente, salvo se altri.

I beni sono posti in una zona periferica del Comune di Assisi

nella frazione di Santa Maria degli Angeli, gli immobili sono

ubicati nelle vicinanze dalla strada statale 75 che funge da

raccordo tra la SGC Orte—-Ravenna e la SS 3 dalla quale si

accede agevolmente.

La zona risulta comunque urbanizzata, sono presenti energia

elettrica, telefonia, servizio di nettezza urbana, fornitura

idrica. L'immobile & stato costruito in data anteriore al 1°

settembre 1967, ed era censita con la particella e sub

graffata, successivamente con variazione catastale per divi-

sione n. 17582.1 del 13 settembre 2005 pratica n. PG0205436 le

particelle e sub sono state soppresse e create la

sub e del medesimo foglio , Ccon una successiva

variazione catastale per divisione n.19845.1 del 7 agosto 2008

pratica n. PG0272096 la predetta particella veniva

p. 18
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soppressa creando la particella sub 7 sub , sub

Vennero rilasciate dal Comune di Assisi la Licenza Edilizia

Prot. n. 5029/77 - Pratica n. 263/77 in data 18 agosto 1977,

la Concessione in Sanatoria n. 3209 in data 8 maggio 1995

(Prot. n. 10432/86), Ordinanza Commissariale n. 61/97 (edifi-

cio n. 582) per la successiva riparazione per danni del terre-

moto del 1997, la D.I.A. n. 19/08 in data 3 marzo 2008, e suc-

cessivamente non é stato oggetto di interventi suscettibili di

licenza, autorizzazione, concessione, Permesso di Costruire o

D.T.A. o S.C.I.A. o certificati di agibilita ai sensi delle

lettere b) e c) dell'art. 24/2° comma del T.U. sull'edilizia,

né per esso sono ricorsi i presupposti per richiedere la sana-

toria edilizia di cui alla legge 28 febbraio 1985 n. 47, e

successive modifiche, integrazioni ed estensioni.

Le strutture portanti dell’edificio sono in muratura tradizio-

nale con le pareti perimetrali sempre in muratura e intonacate

esternamente. Gli Infissi e le porte interne sono ben conser-

vati e sono in legno di noce, la porta finestra della terrazza

e in Alluminio, la pavimentazione é in gres porcellanato al

piano terra e in parquet di noce nella soffitta. Le condizioni

di manutenzione generali esterne ed interne sono in ottime

condizioni. Le pareti ed i soffitti sono intonacati, la pavi-

mentazione €& in piastrelle. E’ presente 1l’impianto elettrico,

idraulico e di riscaldamento ed é& stato accertato il

funzionamento.
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L’altezza del soffitto al piano terra & tendenzialmente di

2,85m eccetto che per la zona soggiorno/cucina e la camera

matrimoniale dove risulta essere di 3,10m inoltre tramite una

scala interna disposta nell’open-space si accede ad una

soffitta con copertura a spiovente ed altezza minima in gronda

di 1,10m.

La superficie residenziale lorda & di 124,00 mg. oltre balcone

di 2,5mqg.

Le superfici lorde sono state calcolate secondo le Norme UNI

10750/2005-UNI EN 15733/2011 e sono riportate anche nella

scheda del N.C.E.U.;

TITOLI DI PROPRIETA'

I beni sopra individuati sono pervenuti mediante il seguente

atto del Dott. Paolo-Efisio Anedda Angioy Notaio, repertorio

N. 202698, Raccolta N. 20397 registrato a Perugia il

29/09/2022 al n. 22470A (ALLEGATO 3)

* % %k k k%

STATO DI POSSESSO DEL BENE, FORMALITA’, VINCOLI ED ONERI.

Il bene sopra descritto al momento del sopralluogo presentava

lo stato di proprieta a . e risulta affittato a

tramite contratto di locazione registrato

in data 01-02-2024 al n. 001288-serie 3T (ALLEGATO 5) che ne

detiene il possesso.

p. 20
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ONERI CONDOMINIAT.T

Non ci sono oneri di natura condominiale.

PROPRIETARI NEL VENTENNIO

I proprietari del ventennio sono stati:

Fino al 29.09.2022: sig. . nato ad il giorno

), codice fiscale con atto di

ermuta a rogito N. 202698, Raccolta N. 20397 registrato a

Perugia il 29/09/2022 al n. 22470°

REGOLARITA’ URBANISTICA

Il sottoscritto C.T.U. ha verificato, mediante accertamenti

eseguiti presso gli Uffici tecnici comunali la situazione

urbanistica dei beni immobili pignorati con i seguenti

riscontri relativamente a provvedimenti edilizi,

abitabilita/agibilita, sanatorie edilizie.

In particolare per gli immobili e stato possibile reperire i

titoli abilitativi precedentemente citati.

AGIBILITA-ABITABILITA.

Non sono stati reperiti i certificati di agibilita degli

immobili in gquanto non é& stata presentata nessuna domanda in

merito.
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VINCOLI URBANISTICI DELLA ZONA INDAGATA

Dai rilievi eseqguiti non sono emersi vincoli urbanistici, 1la

zona della Frazione di Santa Maria degli Angeli come 1’intero

comune di Assisi nei centri abitati, €& dichiarata sismica.

VALUTAZIONE

Il C.T.U. ritiene equo determinare il valore venale adottando

il criterio di stima comparativa, al fine di ottenere il piu

robabile valore di mercato dei beni, inoltre nella

formulazione del prezzo stimato per Euro/mg., sono stati

esaminati e rapportati, i seguenti parametri tecnici:

—regolarita urbanistica dell’ immobile;

-condizioni; ubicazione, tipologia, consistenza;

—andamento del mercato immobiliare della zona;

—servizi ed infrastrutture presenti nella zona;

-nessuna bonifica da eseguire per rifiuti tossici;

—~immobile non soggetto a condominio;

-facilita di accesso ai luoghi;

—data di costruzione degli immobili;

A risultanza delle analisi svolte nella zona ed in base ai

parametri precedentemente valutati, sono stati stimati i se-

guenti valori da applicare alle superfici dei beni pignorati:

-il valore di €/mg. 1200,00 (milleduecento-euro/00cent) da
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applicare alla superficie commerciale calcolata ad

uso abitazione, ed €/mg. 400,00 (guattrocento-euro/00cent) per

il terrazzo, per quanto riguarda il bene comune non censibile,

il valore rimane compreso nella stima attribuita precedente-

mente al valore delle superfici ad abitazione.

Applicando le stime per le superfici calcolate e riferite ai

beni immobili pignorati si ottiene il seguente Valore di

stima:

VALORE unico LOTTO.

Superficie commerciale:

Appartamento ed accessori:

-mg.l124 x €.1200,00 al mg.=............. €.148.800,00
-terrazzo mg.2,5 x €.400,00 al mg. ... € 1000,00
Valére Unico lotho.=..susmemeas soness a5 +6.149. 800,00

(centoquarantanovemilaeottocentoeuro/00cent) .

In base alla natura, posizione, disposizione ed uso degli

immobili pignorati e in base alle condizioni generali e

particolari sia del contesto nel quale gli immobili si trowvano

sia degli immobili stessi si ritiene opportuno porre alla

pubblica asta gli immobili in un unico lotto cosi costituito:

Diritti di piena proprieta spettante al sig. di

immobile ad uso civile abitazione in comune di Assisi, fraz.
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Santa Maria degli Angeli n.100

Fg. part. n. Sub. piano T-1-2, =zona cens. 2, cateqg.

IA/7,classe 2, consistenza vani 4,5, rendita € 534,54

Fg. part. n. Sub. Via Protomartiri Francescani n.100

- bene comune non censibile P.T.

Valore del lotto: €149.800,00.

(Euro centoquarantanovemilaeottocentoeuro, 00)

I beni sopra individuati saranno venduti alla pubblica asta

con tutti i diritti, annessi e connessi, dipendenze, pertinen-

ze ed accessioni, diritti, convenzioni che alle suddette pro-

prieta competono sull'area e su tutte le parti, che per legge,

uso e destinazione sono da ritenersi comuni ed in genere con

tutto quanto ulteriormente pertinente alle unita immobiliari

sopradescritte.

CONCLUSIONI

Il sottoscritto C.T.U., con 1l presente elaborato tecnico-

estimativo, completato dai sotto elencati allegati e dalla do-

cumentazione fotografica del bene immobile pignorato, ritiene

di aver risposto ail quesiti posti dall'Ill.mo Giudice

dell'Esecuzione Immobiliare.

Alla luce della complessita delle questioni trattate nel corso

delle indagini eseguite si rimane a completa disposizione per

eventuali chiarimenti ed/o integrazioni.
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In data 23/08/2024 il sottoscritto CTU ha inviato suddetta Pe-

rizia in PDF all’indirizzo di posta elettronica dei 1legali

delle parti procedenti e dell’esecutato.

Allegati alla consulenza tecnica:

1) Verbale di sopralluogo;

2) Mappa (scala 1:2000), piante e visure;

B) Atto Notarile di proprieta

4) Aggiornamento ispezione ipotecaria;

5) Contratto di Locazione;

6) Documentazione Fotografica.

/) Perizia Privacy

8) Perizia in .RTF (formato word)

) Bozza di ordinanza di vendita

10) Allegato ricevute invio perizia CTU alle parti in causa

Perugia 23/08/2024 IL C.T.U.

Arch. Massimiliano Paggi

(firmato digitalmente)
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