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ll.mo Sig. G.E. del Tribunale di Perugia

PREMESSA

Con atto di pignoramento immobiliare del 21 Dicembre 2010 depositato in
Ccncelleno m dClTO 28/12/2010 (cir.Fasc.Dichiarazione sostitutiva ipocatastale) in favore di

B 1 scritio presso la Conservatoria dei RRI. di Perugic con nota

di trascrizione del 21/01/2011 Registro genercle n.1884 e Regisiro parficolare
n.1283. a favore di UNICREDIT SPA {parfe procedente), si tichiede al Tribunale di

Perugia che venga eseguito il pignoramento immobiliare nei confronti di i

& relativamente a:

Diritti di piena proprieta su immobile censito catastalmente al NCEU Comune di
Gubbio, foglic 187, p.lia 29, cal.A/3, classe 1, consistenza vani 11,5, rendita
calastale €.582,05 (Loc.Boarella piano T-1-2-3); (cfr.Fasc.di causa: Atio di

pignoramento e Fascicolo documentazione ).

Con ordinanza del 05/10/2011 e Giuramento dell'esperto del 26/01/201 2, {allegato
1) la S.V.Ailma nominava quale esperto il softoscritto Arch. Veronica Benedefti con
studio in Perugio Piazzale Giotto, 8, ed iscritto all' Albo degli Architeiti, Paesaggisti,
Pianificatori e Conservatori della Provincia di Perugia al n.912, Consulenfe fecnico
d'ufficio nella causa promossa da UNICREDIT SPA (parte procedente) nella guale si
fchiedeva al Tribunale di Perugia che venisse eseguita lo procedura esecutiva nel

confronti di :




%V@LG&MEN’?O DELLE O?ERAZIQNI Dt C@NSULENiA

H & &}
[ i raandaic AR 0L
accelfaio {incanco., \o scrivente Comumcc\\fc:\ con RQCCO A

145156326894-8 (aiiegato 2} del 05/04/2012 indirizzotd clia Sig.TO e
_ 23
e con Roccomondc’ra AR. n,145’|63’268‘95—0 del 05/04/20'&2 {@ﬂag@%@ 3
ali: Avvocato MONICO Agrimano che {inizio deile operozioni peritoﬁii ara staic fiss@to

oer i 10/04/2012 alle ore 15:30 nresso il bene immobile oggeiio della presenie

O]

secuzione immolbiiiare, Pl pfec’isamen’fe - Egiporicaio gto in Comune di GubDTiG,

i 4 i NC i 5ol
Frcz.Nerb'\sd, Voc Boarelia, censito catastalmene ol NCEU del Comiung Gt v o’

Fogiio 187 ola 29, fissando perio stasso giormno il sopraliuogo.
in gatd 10/04/2012 st procedeva @ richiegere presso I Agenzio det Temicho sede G
Perugic:
s Esiratto di mappa Comune di Gubbio Tg.187 plia 29 - scaia 1:2000:
(n.PGOI 04804 — allegato 4)
. Planimetria YU Ccomune di Gupbio fg.187 p.la 06 — scaota 1:200

(n.PGO1 04804 — allegato 5)

In dota 10/04/2012 5 presentava sul luogo deli‘dppuntcmemo g Sig.ra

7 quindi si procedevc con la visita € la verifica del wognt ed i

rHievo

fotografico degli siess! {alilegato aDOCUMENTAZEONE EOTOGRAFICA].

in data 17/04/20121e attivitd perital proseguirono con vinvio al Comune di Gubbic

g MeIZo fax  delia SRICHIESTA Dl ACCESSC Al DOCUMENT

AMMINISTRATIVIY (aliegaio 8). in parficolare veniva richiesta:

« Prafica dirichiesia i contributi ferremoto ord.318/84 depositaic dailla Sigra
Mariani Maria relativamente altimmobile c€

Foglio 187 o.lla 29;

nsito in Comune di Gubbkic NCEU

Evenfudli documentl allegafi

verifica regotarita urbanistica ed aventuale esistenzd ric

hiesta contrioutl DOST
sima o condoni edilizi.




La richiesta veniva ricevuta dal Comune di Gubbio e regolarmente protocollata al
nr.0014214 del 18/04/2012.

Successivamente venivo convocata in dafa 24/04/2012 dal Gem.Fangacci

dellUfficio protezione Civile dei Comune di Gubbio, per prendere visione delle

prafiche richieste ed estrarre copia del materiale ufile ai fini della redazione

dell'elaoborato peritale.

In particolare la documentazione prodotta & la seguente:

Ordinanza n.3189/FPC/IA del 08/08/1984 — Richiesta di Contributo per opere
di nattazione Presentato da Mariani Maria  Prot.28916 del 10/10/1984.
(Allegato 7)

Perizia giurata a firma del fecnico Geom.Enrico Bonci depositata in Comune
indata 31/12/1984 prot.n.37663.(Allegato 8)

Prafica di richiesta autorizzazione per lesecuzione di intervenii di
manutenzione straordinaria dellimmobile, depositata in Comune in data
02/02/1985 prot.3139. (Allegato 9)

AHo notorio depositato in Comune |l 26/01/1991 prot.3204, in cui la Sig.ra
Mariani dichiarava che il Fabbricato rurale ubicato in Comune di Gubbio
Loc. Nerbisci, Voc.Boarella, distinfo al CT Al fg.187 p.lla 29 alla data del
29/04/1984 era al servizio deltazienda agricola di proprieta della stessa e
successivo verbale di sopralluogo del 09/04/1991 in cui veniva accertato che
quanto dichiarato corrispondeva a veritd. (allegato 10)

Pratica di riattazione fabbricato danneggiato dal terremofo del 29/04/1984
{O.M.318/FPC7IA) - Depositato in Comune i 06/10/1985 prot.27745. (allegato
11)

Venivano effettuati aggiornamenti presso la Conservatoria dei Registri Immeobiliari

di Perugia, producendo la seguente documeniazione:

lspezione Ipotecaria prot T76395-175112-173267 del 09/06/2012 (allegato 12).




VERIFICA DELLA COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE

La documentazione depositata nel Fascicolo della certificazione ipocatastale
storico ventennale ai sensi dell’art. 567 ¢.p.c. come modificato dalia Legge n. 302
03.08.1998, risuliava composta da:

® Alfo di pignoramento immobiliare depositato in cancelleria in data
28/10/2010;

@ Fascicolo della documentazione { ai sensi delf Art.567 c.p.c. Modificato dal
D.L 35/2005 e dalla legge 263/2005 con decorrenza dal 1 marzo 2006},
redatto dal Geom.Cario Nardoni e depositato in cancelleria it 25/07/2011
composto da:

1. Cerlificati delle iscrizioni e frascrizioni relative allimmobile pignorato

effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento;

2. Certificato storico catastale;

3. Mappe censuarie
Il sottoscritto CTU nel, nel verificarne ka completezza constatava che la
documentaziione depositatata in atti era conforme ai sensi dellari.567 c.p.c.
Come modificato dalla Legge 302 del 03/08/1998 ed era comunque necessarno
integrare la documentazione depositata in atti con la richiesta della planimetria

catastale {allegaio 5).

PROVENIENZA

Le quote relative ai diritti di piena proprietd, sul bene immobile censito al NCEU del

Comune di Gubbio a

loggetto di pignoramento, pervenivano

alla Sig.rojEE in forza di:

s Successione in forza di legge in morte della Sigara MARIANI MARIA nata ¢

b




Stati Uniti d'America (EE) it 24/08/1926 e deceduta il 05/03/1999. U.R.di
Gualdo Tadino (PG) 02/09/1999 Den.82, Vol.299/1, trascritta d Perugia con

presentazione n;IOO del 29/05/2000 Reg.Generale n.12167, Reg.particolare
n.8305.

VERIFICA SULL'AGGIORNAMENTO DELLE VOLTURE

La voltura relativa allimmobile censifo al catasio Fabbricati oggetto del suddetio
pignoramento, situati in Comune di Gubbio (Pg), & stata regolarmente aggicrnata
con Denunzia {nei passaggi per causa di morte) del 05/03/1999 n.366.1/2000 in atfi
dal 25/01/2002 (protocolle Nn.25384) . (cfr.Documentazione ipocatastale).

INDIVIDUAZIONE CATASTALE DEI BENI PIGNORATI

Con atfo di pignoramento immobiliare del 21 Dicembre 2010 deposiTo’ro in

Ccnceﬂeno in data 28/12/2010 (cir.Fasc.Documeniazione lpocatastale) in favore di

" B iroscritto presso la Conservatoria dei RRUI. di Perugia con nota d|
trascrizione del 21/01/2011 Regisiro generale n.1884 e Registro particolare n.1283 ,
a tavore di UNICREDIT SPA {parte procedente], si richiede al Tribunaie di Perugia

che venga essguito |l nignoramento immobiliare nei confronti di f{‘_.;j'
elativamente a:

Diritti di piena grognei'a su rmmobde censito cotasfalmente of NCEU Comune di

8 cat.A/3, classe 1, consistenzavani 11, 5 rendita

Gubbio, foglio SR e
catastale €.582,05 (Loc Boareﬂa piano T-1-2-3); (cfr.Fasc.di causa: Afto di

pignoramento e Fascicoio documentazione ).




COERENZE

Porzione immobiliare distinta al NCEU del Comune di Gubbio Foglio_

cat.A3, classe 6, con515’renzo 11 5 vani, confina con por’ncella-semmchvo

arboreo, DFOFTG ' Bl - i 28, bosco misto, proprietd

e 3 e orec rurole, proprlefo Ceccarelli Giuseppe;p.la 30 propﬂe’ro
Ceccorell; Bruno e Ceccarelli Giuseppe:; plla 54, fobbrlco’ro rurdle, propriefd -

| o.ic 31, pascolo, propriet

8 p.lla 504, area ruraie

prprie’fd Ceccarelh Bruno.

DESCRIZIONE ANALITICA DEi BENI PIGNORATI

Fabbricato colonico sito in Comune di Gubbio, Fraz.Nerbisci voc.Boarelia,
composto da quatiro piani fuori terra e piv precisamente al piano terra troviamo
due fondi, un ripostiglio ed una cucina olire a ingresso ove si trova anche il vano
scala; al piane primo due camere € un bagno, al piano secondo due camere e
un locale ripostiglio seguono ie soffitte al piano ferzo.

Il fabbricato risulta composto da due corpi di fabbrica il piu alio ove si sviluppa
I'abitazione e 'aliro pivu basso ove sono collocati i fondi al piano terra.

si accede al fabbricato percorrendo viaie alberato sino a giungere sul lato posto a
levante ove si frova lingresso principale.

Dallingresso principale si giunge internamente nel corridoio/vano a scala e subito
a destra si frova lingresso ad un primo locaie adibito a cucina con ampio camino;
i pavimenio & in pianetfie di cotto ed il soffito & caratterizzato da voltine
intonacate. Dalla cucina si accede ad aliro locale, adibito a sala con ingresso

anche dai coridoio; pavimento in pianelle di cotto e soffitto caratierizzato da
voltine infonacate. Si accede poi a piccolo ripostiglio; dal vano scala sulla sinistra si

trovano le aperture dei due locali adibifi a fondo.




Percorrendo il vano scala al piano primo troviamo due ampie camere ed un
bagno. | pavimenti sono in pianelle di cotto e | soffitti sono a voltine infonacati; gii
infissi interni ed “esterni sono di legno. Il piano secondo & cargtterizzato dalla
presenza di due camere e locale ripostiglio. Nelle camere sono ancord
parzicimente decorate. | soffitti sono con travi a vista e pianelie di cotto. Pavimenii
in cotto.

Al piano soprastante si frovano le soffitte, caratterizzati da ampi locali con altezza
variabile, fravi a vista.in tutti i locali sono visibili lesioni sulie murature portanti, sulle
volte, in corispondenza delle Gper’rure.Povimenﬁ ed infissi risalgono allepoca di
costruzione riconducibile alla fine del XIX sec.

Le murature portanti sono in pietrame a secco con paramento esterno in pieira
grossolanamente squadrata; le strutture orizzontali sono in legno; le scale sono
redlizzate in pietra con struttura portante reclizzata con travi di ferro. La struttura
del tetio & realizzata in legno, il manto di copertura in coppl. Le architravature
sono realizzate in mattoni pieni ed in legno.

L'edificio ha subito danni nel sisma del 29 Aprile 1984, in particolare le murature
porfanti sono state lesionate dl primo e secondo piano specie in cormrispondenza
delle aperture. Le shrutture orizzontali ed il vano scale sono state parzialmente
lesionate. La copertura & stata gravemente danneggiata in seguito allo
scomimento de! manto di copertura e della piccola armafiura. Le architravature in
legno sono state danneggiate.

Effettuando il sopralluogo sono evidenti lesioni agli angoli del fabbricato piu alto,
ed in corispondenza delle aperture. Inoltre gli intfonaci appaiono ammalorati.
Limplanio eletirico appare vetusto e non a norma, con cavi a vista. Non &
presente impianto di riscaldamento.

Nel progetto di “Riaitazione dell'edificio” allegato allistanza fendente ad offenere

i benefici di cui allordinanza n.318/FPC/IA emessa dal Ministro  per |l

Coordinamernto della Protezione Civile, a firma del Geom.bondi venivano proposti

interventi di ricucitura delle lesioni, mediante iniezioni di malta cemeniizia con




d

oiforzamento della struttura globale mediante firanti posii in direzione oriagondaie
fra loro. Chiusura delle aperfure do completare con mafioni pieni, ove non
presenti. Smantellamento della coperfura e ricosiruzione della stessa, previa
costruzione di cordelo in C.A. In corrispondenzc{ dei fondi si proponeva ia
sostiuzione della coperfura con solaio piano in laterocemento da adibirsi o fetio-
terreno . Venivano ipotizzate anche le sosiituzioni delle architravature inlegno.

A seguifo dal sisma del 1984 non sono mai stafi effefttuati inferventi di messc in
sicurerza dell'edificio, per quesio, anche in seguito o ripefersi degli evenii sismici
del 1997, non sono state effettuate ulieriori indagini per verificare ia stabilita delle
strutiure.

(cllegato ~ DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA].

SITUAZIONE URBANISTICA

A seguito delle verifiche effettuaie presso i Comune di Gubbio relativamenie ¢
iobbricato oggetto di esecuzione & emerso guanto segue:
i 1'adificic di cosiruzione ante '65 & legitiimato dal PRG Comunale Comm.Tria
12/02/1965;

7 {immobile non & vincolafo;

DIFFORMITA’ URBANISTICHE RISCONTRATE

Uadificio & stato edificato in data anteriore 1965.
Sajle verfiche effeffuate dallo scrivente presso archivio dello Sportefio Unico
dell'Ediizia del Comune di Gubbic, non & stato possibile reperire la Licenza edilizic

che autorizzava la costruzione del fabbricato.

relativarmente all’ edifici o & presente in archivio :




y/a

Istanza vo_Hd all'o’rtenimento del .con?ribuﬁ post sisma 1984, ord.318/84 presentata
da Mariani Maria. - R h o

Limmobile veniva classificato come priorita é poi declassato come prioritd 8
perché disabitato. | o

£ stato finanziato lmporto richiesto ma non € mai stato erogato.

Dallc data di costruzione ad oggi alfinterno dellunitad immobiliare oggetto di
sfima.non sono stafi effettuati alfri laveri, da cui non si riscontrano  difformitd

urbanisfiche.

OCCUPAZION! E SERVITU'E SPESE SUI BENI PIGNORATI

Al momento del sopralluogo i beni oggetto di valutazione siti in Comune di

Gubbio, risultano occupati salfuariamente dalla Sig.rg




e

STUDIC E FORMAZIONE DE! Lot

vigro | immobile pignoratsc  in danno alic Sigra dogo avelne
esominato la consistenza € e caratteristiche, ld parficolare naturg, posizione,
disposizione ed Uso dei beni oggelio della presente procedurd assecuiiva, sirifisne
SPpONTUNG orocedere alla pubblica asta del pene in un UNICO LoTio!

LOTIC

el

Dirft pard oifa piena ps@pﬁefé sy fobbricaio colonico censifo coiasigimenie o

2

NCEU Gubbio, fogiio cai. Af3, <1, vani 11,5, rendic cotosicie
€.582,05 {Loc.Boarelid pianc 7-1-2-3}) {cfr.Fasc.di causa Fascicolo

nocumeniozione)

YALUTATIONE

: critert della valuiazione p@i’rimonidie seguono Normdad UNi 10750 ~ 2005 (Agenzie
immobiliari — Requisiii di servizio}.

ser | COMPUIo aslia superficie commerciale degli immobili residenziall €
commercicli deveno essere considerate:

1 to somma delie superfici coperie caipsstabil comprensive delie guoie delie
superiic! occupaie dai muri inferni perimetrall;
7 te superfici ponderais ad uso esclusivo delle terrazie, paiconi, pail e
gicraini;
3. Le gucte percemuczﬁ delle pertinenze Ibalconi. posti auto coperii e scopertl,
box, 8cC.):
it computo delle superfic imerenti ia Superficie Converzioncie Vendioile {Scv}, veve
essere effetiualo con i criteri seguenit.
1. 100% superiic calpestabtli;
2. 100% delle superfici delie pareti diviscrie inferne € permeirall sing od LnNo

SDEssOore massimo di 50 ¢



3
£

3. 50% delie superfici perimetrali confinanti sino ad uno spessore Massimo di

25cm. o
Per il computo delle superfici scoperfe, inoltre devono essere utilizzati 1 seguenti
criteri di ponderazione: - -~

1. 25% balconi e delle terrazze scoperie;

5. 35% balconi e terrazze coperte e chiuse su tre lati;

3. 35% patii e porticati;

4. 60% delie verande; |

5. 10% lastrico solare di proprietd ad uso esclusivo:

6. 15% dei giardini di appartamento;

7. 10% dei giardini di ville & villini.

Il terreno verra valutato come giardino di appartamento, per questo si applicherd
il coefficiente di ponderazione del 15% sulla superficie complessiva dello stesso
detferminandone cosi la superficie commercidle.

Si ritiene opportuno applicare, come  criterio di stima, i1 metodo sinfefico
procedendo come di seguitfo descriffo:

e Individuazione del prezzo unitario dellimmobile in  base all'analisi
comparaiiva dei prezzi relativi alla zona omogened di appartenenza
dellimmobile, ovvero per beni aventi caratteristiche simili altimmobile per cui
si procede alla stima; |

s Individuazione della categoria di appartenenza deliimmobile in relazione
alle caratieristiche infrinseche ed esftinseche, considerando quindi elements
caraiterizzanti  quall  ubicazione, destinazione, caratteristiche  storico
artistiche e sfato di conservazione.

Si considera la superficie commerciale “a corpo” & non “o misura’, in quanto
desunta dalle planimetrie allegate ai progett depositati in comune, previa verifica
compione di alcune misure sul posto.

Prendendo come riferimento i valore medio di un fabbrcato colonico DA

RISTRUTTURARE, ubicato in comune di Gubbio, zona agricola considerando lo stato




LU

del fabbricato, le necessarie opere di manutenzicne per i consolidamento
sirutturale e per il rifacimento completo per la rimessa a norma degli impianii, s
notrebbe stimare che il valore a mg va da un minime di euro/mg 400 od un
massimo di euro/ma.700 ,otienendo un valore medio pari a eure 550/m4g.

Valutando gli elementi di rlevanza che influiscono sulla determinazione delic
valutazione dellimmobile oggetfo di stima, considerate le reoli condizion!

dellimmoebile la siima vera effeffuata su un valore ol ma pori ad euro 668.0C/mg

che & i valore medio indicato dal LISTINO DEl PRELL DEGL IMMOBILE SULLE PIALIE
DELLUMBRIA aggiornato ol | Timestre 2012, relativo agli immebill posti in zond
gricola in Gubbio -DA RISTRUTTURARE- incrementato del 2,10%.

OTTIMO | BUONO\DISCRETOE ME DIOCRE
Zona di ubicazione r | O 1 .
| 1
- Viabilita ed accessi 1 o | . li o
| | | | |
Esposizione | O 0 - |
- | |
Caratteristiche O I ' i - ]
costruttive ‘ 1 |
‘_7 .. H i { ! ‘l
i Finiture % 0 1 O ! | o i
fmpiantistica Il O 11 O ; -
| S -
Distri_buzi(?ne i O 1 o ‘ 0
. planimetrica | i | ; ;
_ Aspetto architettonico ! | 5 ‘1 - l -
fabbricato | ! | 4
Divisibilita 2 - 1 o ‘ - ;
| |
Stato d'uso O I - ;

Grado commercialitd |




CALCOLO DELLA SUPERFICIE CONVENZIONALE VENDIBILE

PIANO PRIMO

M1l {13,40+0,50+0,50)x{10,1+0, 50+0,50)=Mq.159,84 eroTondc’rc a Mg.160
PIANO PRIMO-SECONDO-TERZO

M (7,80+O,50+O,50]x(10,1+O,50+O,50}=Mq.97,68 arrotondato a Ma.98
CORTE ESTERNA

MQ.730 - M@.170,20 (area occupata daolf'edificio)= Mg.559,80arrotondato a M.560
MQ.560 x 0,10 = MQ.56 [pari alla $.C.V.crea esternd)

IN TOTALE |

PT Mg.160 +

P.1 MqQ.98 +

P2 MQ.98+

P.3 MQ. 98+

C.E Mq.56=

10T MQ. 510S8.C.V.

LOTTO 1t
COMUNE DATI CATEGORIA 5.C.V. (Ma.) VALUTAZIONE
IDENTIFICATIVI

LOTIO 1

Gubbic NCEU A3 Mag. M0 510 x €. 400,00
FOG. : Aniiazione difipo 510
' asconomico

TOTALE €.304.000,00

{Buro trecentoseimila/00)

Tabella i - VALORE LOTTO1
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VINCOL! ED ONER} GIURIBIC)

i sotioscritto C.T.U fa riferimenio O guanio indica’o nel Fascicole Documeniazions
(ol sensi delrart.567 c.p.c. Modificaio dal D.L. 35/2005 e dallo Legge 263/2008 con
decorenza dal 1 marzo 2006} aggiornato & futic 1 15/06/2011, dota indicaia nelia
sCertificazione ipotecaria afiegcta gl documenio soprocitaio (chFesc.dl causa :
2ASCICOLO DOCUMENTAZIONE], ed alle successive verifiche eseguite dalio scrivenie,
fino olla daia dei 09/046/2012 {Allegaie 12 } relativamenie ¢ ben oggsifc o
pignoramenio, da cui risuliano:

Trascriziond oregiudizievelie iscrizione ipotecaris:

Iscrizioni contro:
= ipoteca iegale Reg. Generale n.15813, Reg. Particolare n.3337 presenfozions

n.66 det 15/06/2010 a favore gi Equitalia spa con sede Foligno {d

' via Daniele Manin n.22) ed & carico della Sig.ray
Gubbio (Pg] 1l 07/07/1955, per Euro 15.741,56 (Capitale)
sermesirale Tot.Euro 31.483.12
= lpoteca volontaria  Reg. Genercle n.26497, Reg. Parficolare  n.57%2
presentazione n.86 del 22/10/2002 a favore di BANCA DELLUMBRIA 1462 spa
con sede Perugid Idomicilio eletfo in Perugid Corso Vannucci n.39) ed a ¢arico
i nata a Gubbio (Pg) il 07/07/1955, per EUro
45.000,00 {Capitale} Tasso dinteresse annuo 4,15% Tot. Interessi Euro 52.000.00
Spese £.13.000,00 Totale €.130.000.00.

= Pignoramento immobiliare Reg. Generaie n.1884, Reg. Particolare n.1283

della Sig.ra

rrascritio con nofa n.119 del 21/01/2011 a favore della UNICREDIT S.p.a €O

cade in Roma ed 4 carico del Sig.ra | nata a Gubbio |
07/07/1955, come da Afto Giudiziario del Tribunale di Perugia sez.Distaccaoia Gl

Gubbic in data 07/01/2011 rep.781 /2010: gravanie su:




prietd su immobile posto in Comune di Gubbio, censito al

Diritti di piena pro
cat.A/3, vani 11,5, Loc.Boarellg, piano

catasto fabbrica fi al Foglio

T-1-2-3.

L a presente relozione peritale si compone di:

-n. 17 pagine daftiloscritte:

. 12 allegati numerat daln.lalniz2;

_DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ;

Tanio si dovevain evasiong dell'incarico ricevulo.
Perugia, 10 Giugno 2012

iL CTU INCARICATO

arch.Veronica Benedetfti



