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Esecuzione immobiliare n.267/2011 e n. 504/2011

TRIBUNALE CIVILE DI PERUGIA

Relazione del C.T.U. nell'Esecuzione Immobiliare n. 267/2011  e n. 504/2011
PROMOSSA DA

- FUSARI WALTER, nato a Perugia il 06.04.1947, Codice Fisc. FSRWTR47D06G478P, residente in Civitella D’Arno (PG), Str. S. Egidio 2/F,  elettivamente domiciliato in Perugia, Via delle Prome, 5, presso lo studio dell’Avv. Francesca Zuccaccia
E 

- BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A., con sede legale e Direzione Generale in Roma, Via Vittorio Veneto 119, elettivamente domiciliata in Perugia, Piazza IV Novembre, 36, presso lo studio dell’Avv. Graziella Tossi, 
CONTRO                          

- … omissis …, nat a … omissis … il … omissis …, Codice Fisc. … omissis …, residente in … omissis ….
     Ill.ma Dott.ssa  Arianna De Martino G.I. dell'Esecuzione

PREMESSO CHE

- La sottoscritta Dr.ssa Agr. Laura Rosati, domiciliata in Via Città di Castello n. 7, studio in Via Todi n. 34,  Bastia Umbra, è stata nominata Consulente Tecnico d'Ufficio nell'Esecuzione Immobiliare in epigrafe su invito a comparire all'udienza del 14 Giugno 2012;

Nel corso dell'udienza, dopo aver prestato il giuramento di rito, il giudice dispone che il perito, prima di ogni altra attività, controlli la completezza dei documenti di cui all’art. 567 co. 2 c.p.c., segnalando immediatamente al Giudice quelli mancanti o inidonei; successivamente, 

PROVVEDA

 l'esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria, previa comunicazione, alle parti a mezzo posta, e-mail o fax , dell’inizio delle operazioni peritali
1) all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento secondo le risultanze dei pubblici registri immobiliari, comprensiva dei confini, e all’identificazione catastale dell'immobile, evidenziando l’eventuale non corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati indicati all’atto di pignoramento ed indicando tutti gli ulteriori elementi necessari per l'emissione del decreto di trasferimento, eseguendo le variazioni che fossero necessarie per l’aggiornamento del catasto (ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n.1249/39), acquisendo la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione;

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

3) a verificare il titolo di proprietà e la sussistenza di eventuali diritti di comproprietà (specificando se si tratta di comunione legale tra coniugi o altro) o di altri diritti parziali, ovvero indicando chiaramente il diverso diritto o quota pignorata;

4) ad individuare lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato dall’esecutato o da terzi, del titolo in base al quale è occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento e alla data di scadenza per l’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, sarà disposta integrazione della perizia senza ulteriore compenso; 

5) ad individuare l’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene distinguendo tra quelli che resteranno a carico dell’acquirente (ad es. domande giudiziali, atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge, pesi o limitazioni d’uso - oneri reali, obbligazioni propter rem, servitù, 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, difformità urbanistico – edilizie, difformità catastali);

6) a fornire altre informazioni per l’acquirente, concernenti:

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

b. eventuali spese straordinarie già 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
7) ad individuare i precedenti proprietari  nel ventennio elencando ciascun atto di acquisto, con indicazione dei suoi estremi (data, notaio, data e numero di registrazione e trascrizione), e ciò anche sulla  scorta  della eventuale relazione notarile prodotta dal creditore procedente;
8) alla verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene, nonché dell’esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In caso di esistenza di opere abusive, ad indicare l’eventuale sanabilità ai sensi delle Leggi nn. 47/85 e 724/94 e i relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso gli Uffici Comunali competenti;

9) ad esprimere il proprio motivato parere sulla opportunità di disporre la vendita in uno o più lotti e, in caso affermativo, procedere alla formazione di uno o più lotti identificando i nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione del Giudice, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi  debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

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

11) accertare, con adeguata motivazione, il valore di mercato dell’immobile con indicazione del criterio di stima utilizzato, anche in relazione ad eventuale incidenza sul valore dello stesso della condizioni di regolarità (o meno) amministrativa, e di stato libero o meno esponendo altresì analiticamente gli adeguamenti e correzioni della stima, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per  lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura e la assenza di garanzia per vizi occulti  nonché per eventuali spese condominiali insolute, la necessità di bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi; altri oneri o pesi; e prefigurando le tre diverse ipotesi in cui eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali rifiuti siano assunti dalla procedura ovvero siano assunti dalla procedura limitatamente agli oneri di regolarizzazione urbanistico –catastale, ovvero siano lasciati interamente a carico dell’acquirente;

12) a valutare, nel caso di pignoramento di quota indivisa, la sola quota, tenendo conto della maggior difficoltà di vendita per le quote indivise, e ad esprimere il proprio motivato parere sulla comoda divisibilità del bene, identificando, in caso affermativo, gli enti che potrebbero essere separati in favore della procedura;

13) ad allegare a ciascuna relazione di stima almeno due fotografie 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 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; 

14) ad inviare, contestualmente al deposito della perizia in cancelleria, e comunque almeno quarantacinque giorni prima dell’udienza,  copia della perizia al debitore, ai creditori procedenti ed intervenuti,  a mezzo fax, posta o e-mail,  e ad allegare all’ originale della perizia una attestazione di aver proceduto a tali invii;

15) a sospendere le operazioni peritali in caso di impossibilità di accedere all’immobile, e ad avvertire il giudice ed il creditore procedente, ai fini della nomina di custode giudiziario;

16) a riferire immediatamente al giudice circa ogni richiesta di sospensione del corso delle operazioni peritali, informando contestualmente la parte che  l’esecuzione potrà essere sospesa solo con provvedimento del giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gli altri creditori;

17) a formulare tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di impossibilità di osservanza del termine di deposito, provvedendo altresì alla notifica alle parti.

Il G.E. ASSEGNA
al C.T.U. termine sino a 45 giorni  prima della prossima udienza per il deposito presso la Cancelleria del Giudice dell’Esecuzione della relazione scritta, di una bozza di ordinanza di vendita e di floppy-disk o cd-rom (contrassegnati con numero della procedura) e per l’invio delle copie alle parti. 

Il Floppy –disk o il cd-rom dovranno comprendere:

 a) un file denominato “Perizia” (in formato word) contenente la relazione peritale, nonché bozza di ordinanza di vendita in cui dovranno essere riportati per ciascun lotto i seguenti dati: la corretta e attuale indicazione dei dati catastali, dei confini, dell’ubicazione degli immobili, l’esatta descrizione dei diritti che vengono posti in vendita, precisando per ciascuno immobile i diritti e le quote eventualmente spettanti a ciascuno esecutato con l’indicazione sintetica della presenza di eventuali vincoli o gravami giuridici non eliminabili dalla procedura, la necessità o meno di regolarizzazione urbanistica e/o catastale, lo stato di occupazione e gli estremi dell’eventuale titolo di occupazione (contratto di affitto o locazione).

b) nr. 4 file di fotografie dell’immobile (due scatti dell’esterno e due scatti dell’interno); 

DISPONE

che il C.T.U. intervenga all’udienza fissata per l’autorizzazione alla vendita nel caso di invio di note da parte dei creditori o del debitore, per rendere i necessari chiarimenti ai sensi dell’ultimo comma dell’art. 173 bis disp. Att. C.p.c., senza ulteriore avviso della cancelleria

AUTORIZZA

Il C.T.U., al fine dell’incarico conferito, ad accedere ad ogni documento mancante concernente gli immobili pignorati, necessario o utile  per l’espletamento dell’incarico (con particolare 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 o del Condominio, acquisendone anche copia semplice, non  trovando applicazione nel caso di specie i limiti di cui alla L. 31/12/96 n. 675 come modificata; autorizza altresì il C.T.U. a richiedere al Comune competente certificato storico di residenza relativo all’esecutato ovvero all’occupante l’immobile pignorato.

AUTORIZZA
Il C.T.U. al ritiro della documentazione tecnica presente agli atti.
**********

Il G.I.  rinviava l’udienza al 12/12/2012.

- Accettato l’incarico il C.T.U. verificava la documentazione presente nel fascicolo, come previsto ai sensi dell’art. 567, co. 2 c.p.c., ritenendola completa;

- In data 16/07/2012 la scrivente comunicava, mediante fax alla Cancelleria  del Tribunale, all’Avv. Francesca Zuccaccia e all’Avv. Graziella Tossi, a mezzo  Raccomandata A.R. all’esecutat … omissis …, l’inizio delle operazioni peritali  previsto per il 30/07/2012, ore 15,30, sul posto (Vds. Allegati nn. 1-2-3-4-5-6);

- In data 16/07/2012 la sottoscritta si recava all’Agenzia del Territorio di Perugia, presso il  Catasto Fabbricati del Comune di Perugia ed effettuava le visure di attuale intestazione, le visure storiche per immobile, l’estratto di mappa, le planimetrie degli immobili oggetto di pignoramento;

- In data 24/07/2012 tornava al C.T.U. la ricevuta di ritorno della comunicazione relativa all’inizio delle operazioni peritali (Vds. Allegato n. 7);
- In data 29/07/2012 il C.T.U. si recava all’Agenzia del Territorio di Perugia, presso il  Catasto Terreni del Comune di Perugia ed effettuava la visura di attuale intestazione del terreno oggetto di pignoramento;
- In data 30/07/2012 tornava al C.T.U. la ricevuta di ritorno della comunicazione relativa all’inizio delle operazioni peritali (Vds. Allegato n. 8);
- In data 30/07/2012, alle ore 15,30, come comunicato, la sottoscritta, nell’ora stabilita, si recava sul posto, in Comune di Perugia, Località Ripa, Strada Case Vecchie n. 1;  sul posto erano presenti … omissis … e … omissis …, sorelle dell’esecutata, ivi residenti;  il C.T.U. reperiva informazioni, eseguiva i necessari rilievi, prendeva le misure ed effettuava fotografie sia dall’esterno e che all’interno dei locali in presenza delle medesime.
- In data 27/08/2012 il C.T.U.  si recava presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Perugia al fine di reperire la documentazione progettuale necessaria per accertare l’esistenza di concessioni edilizie relative agli immobili esecutati, eventuali pratiche edilizie in corso, (Permesso di Costruire o D.I.A.), il rilascio del certificato  di  abitabilità/agibilità,  l’eventuale presentazione di  domanda  di  sanatoria ed i vincoli urbanistici ai quali i beni sono sottoposti; non risultava alcuna concessione edilizia né pratica edilizia in corso a nome … omissis …. Inoltre risultava impossibile ottenere documentazione relativa all’edificio in oggetto mediante i soli dati catastali a causa dell’epoca remota di costruzione e per la carenza di dati certi quali numero di pratica edilizia o di concessione edilizia relativi alla costruzione del fabbricato. 
- In data 27/08/2012 il C.T.U.  contattava telefonicamente … omissis …, uno dei precedenti proprietari dell’immobile, chiedendo l’eventuale possesso della documentazione progettuale di cui sopra, date le difficoltà oggettive riscontrate nella ricerca presso il Comune di Perugia, Ufficio Tecnico Urbanistico;

- In data 28/08/2012 il C.T.U.  acquisiva, a Perugia, dal … omissis … la documentazione progettuale concernente gli immobili oggetto di pignoramento;
- In data 19/10/2012 la sottoscritta si recava presso l’Ufficio Anagrafe del Comune di Perugia, presso il quale richiedeva ed otteneva un certificato di residenza, nonché lo stato di famiglia, relativo all’immobile in oggetto. Dal documento risultava che vi risiedessero … omissis …, … omissis … e … omissis …; 

-  In data 23/10/2012  il C.T.U.  effettuava un accertamento presso l’Agenzia del Territorio, Servizio di Pubblicità Immobiliare di Perugia per aggiornare la situazione all’attualità.

CIO’ PREMESSO

sulla base di quanto rilevato il C.T.U. è in grado di redigere la presente 

              RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

distinta nei seguenti capitoli essenziali:

1) - INDIVIDUAZIONE CATASTALE DEI   BENI
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2) - DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI
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*********

1) - INDIVIDUAZIONE DEI BENI   

I beni pignorati dal Sig. Fusari Walter nato a Perugia il 06.04.1947, Codice Fisc. FSRWTR47D06G478P, residente in Civitella D’Arno (PG), Str. S. Egidio 2/F,  elettivamente domiciliato in Perugia, Via delle Prome, 5, presso lo studio dell’Avv. Francesca Zuccaccia, 
e da 

BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A., con sede legale e Direzione Generale in Roma, Via Vittorio Veneto 119, elettivamente domiciliata in Perugia, Piazza IV Novembre, 36, presso lo studio dell’Avv. Graziella Tossi, sono identificati catastalmente come segue:
Comune censuario di Perugia
Catasto fabbricati
Intestati a … omissis …, nat a … omissis … il … omissis …, Codice Fisc. … omissis …, residente in … omissis …, individuabili con i seguenti identificativi catastali:

Foglio     Part.        Sub  
                            Categoria    Classe      Consistenza    Rendita (€)  

206           121          5 (graffata Part. 161)
   A/3
         5            7,5 vani        542,28
Appartamento al Piano: 1-3, Vocabolo Ripa.
Foglio     Part.                   Sub  
             Categoria    Classe      Consistenza    Rendita (€)  

206           121                      1
                 C/6
         3              40 mq         43,38
Garage al Piano: T,  Vocabolo Ripa.

Foglio     Part.                   Sub  
             Categoria    Classe      Consistenza    Rendita (€)  

206           121                      3
                 C/6
         3              22 mq         23,86
Garage al Piano: T,  Vocabolo Ripa.

Con quota-parte dei diritti sulle parti comuni condominiali.

Catasto terreni

Foglio     Part.       Qualità Classe     Superficie (mq)    Reddito Domenicale  Reddito Agrario
206           161          FU D ACCERT         0.02.00
                                       
Vds. Visura catastale per immobile  di attuale intestazione e storica (catasto fabbricati), Foglio n. 206, Part.lla n. 121, sub 5 (graffata alla Part.lla n. 161) Allegato n. 9; Visura catastale per immobile di attuale intestazione e storica (catasto fabbricati), Foglio n. 206, Part.lla n. 121, sub 1, Allegato n. 10; Visura catastale per immobile di attuale intestazione e storica (catasto fabbricati), Foglio n. 206, Part.lla n. 121, sub 3, Allegato n. 11; Visura catastale per immobile di attuale intestazione (catasto terreni), Foglio n. 206, Part.lla n. 161, Allegato n. 12; Estratto di mappa Allegato n. 13; Planimetria catastale abitazione e soffitta, sub 5, Allegato n. 14; Planimetria catastale garage, sub 1, Allegato n. 15; Planimetria catastale garage, sub 3, Allegato n. 16.
I suddetti immobili risultano esecutati per  i diritti di 1/1 di piena proprietà.

2) - DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

I beni immobili oggetto di valutazione sono rappresentati da una porzione di fabbricato situata in Comune di Perugia, Località Ripa, con accesso dalla Strada Case Vecchie n. 1, più precisamente da un appartamento al primo piano con accesso dal vano condominiale, composto da sala, tinello con angolo cottura, quattro camere, bagno e balconi e soffitta al terzo piano; due garage al piano terra e corte esclusiva di pertinenza.
Il fabbricato è ubicato in Loc. Ripa, Strada case Vecchie n. 1, Comune di  Perugia (PG), a circo 500 m dal centro storico di Ripa e a poco più di un km dalla S.S.318, Strada Statale di Valfabbrica (Strada Pianello e aeroporto di Sant’Egidio), nonché distante 13 km da Perugia.

Descrizione dell’immobile
Si accede all’immobile oggetto di stima da Strada Case Vecchie n. 1, distante poche centinaia di metri dal centro storico di Ripa.

Si tratta di una porzione di fabbricato realizzato alla fine degli anni ’50 e completato nel 1974, posto su tre livelli fuori terra, con circostante terreno quale corte pertinenziale dell’immobile. Il piano terra è caratterizzato dalla presenza dei garage.

Al piano primo e secondo vi sono gli appartamenti ed il terzo piano è caratterizzato dalla presenza della soffitta e di un vano condominiale comune terrazzato.
Sono presenti due famiglie, rispettivamente abitanti al primo e secondo piano; non vi è condominio.
 L’edificio presenta la struttura portante verticale in muratura costituita da mattoni e pietre, tetto in latero-cemento, manto di copertura in tegole, dotata di canali di gronda e discendenti in alluminio. 
Gli immobili oggetto di stima sono censiti al catasto fabbricati del Comune di Perugia, Foglio n. 206, Part.  n. 121, sub 5 e Part. n. 161 (graffate tra loro),  categoria  A/3, classe 5, consistenza  7,5 vani, rendita € 542,28 (appartamento e soffitta al piano rispettivamente primo e terzo), distinta anche al catasto terreni del Comune di Perugia al Foglio n. 206, Part. n. 161, Qualità Classe: FU D ACCERTAMENTO, Superficie 200 mq, senza redditi (corte esclusiva di pertinenza); Foglio n. 206, Part.  n. 121, sub 1, categoria  C/6, classe 3, consistenza  40 mq, rendita € 43,38 mq (garage al piano terra); Foglio n. 206, Part. n. 121, sub 3, categoria C/6, classe 3, consistenza 22 mq, rendita € 23,86 mq (garage al piano terra). 
Si accede all’appartamento oggetto di pignoramento, posto al piano primo, mediante vano condominiale caratterizzato da scale in marmo dotate di ringhiera in ferro. L’appartamento, è caratterizzato da un tinello, sala, n. 4 camere da letto matrimoniali, n. 1 bagno, corridoio/disimpegno e n. 2 balconi.
 La zona giorno è caratterizzata da pavimenti in mattonelle di graniglia, fatta eccezione per la sala ove il pavimento è in marmo. Battiscopa della stessa tipologia delle relative mattonelle.
L’angolo cottura è dotato di caminetto, caratterizzato dalla presenza, su tutte le pareti, di piastrelle in gres porcellanato.
Mediante il vasto corridoio/disimpegno, e separata dalla zona giorno tramite una porta in legno tamburato e vetro, si accede alla zona notte, ove si trovano quattro camere da letto matrimoniali tutte caratterizzate da pavimenti e battiscopa in graniglia.  Il bagno è rivestito di gres porcellanato; dotato di lavabo, tazza, bidet, doccia, vasca e scaldabagno elettrico.

Gli infissi dell’appartamento sono in legno, avvolgibili in legno, finestre caratterizzate da vetri singoli, fatta eccezione per due camere da letto e per la sala dove ci sono i doppi vetri.

Sono presenti tutti gli allacci, idrico, elettrico e termico. La caldaia a gasolio non è più funzionante, pertanto per il riscaldamento è utilizzata la stufa. I radiatori, presenti in tutte i locali dell’appartamento, sono in ghisa. 
È presente la linea telefonica, ma non c’è l’allaccio.

L’appartamento è dotato di due balconi, pavimentati, di larghezza pari a m 1.
Il tutto in mediocre stato di conservazione, considerata anche l’epoca ormai avanzata di costruzione. Si tratta di un appartamento di circa cinquanta anni, ormai evidentemente obsoleto per quanto concerne gli impianti e gli infissi.
Superficie commerciale dell’appartamento, mq 150.
Al piano terzo è presente la soffitta, caratterizzata da pareti non tinteggiate né intonacate, pavimento in cemento battuto, dotata di tre punti luce, sui lati nord-ovest e nord-est, che consentono una modesta illuminazione. È inoltre dotata di un caminetto. Superficie commerciale della soffitta, avente altezza utile superiore a m 1,50, mq 30.
Al piano terra, cui si accede dall’esterno, mediante una porta-finestra in vetro e ferro, dotata anche di saracinesca in ferro, si trova il garage, adibito a cucina, all’interno del quale è stato realizzato un piccolo bagno, con antibagno.
Il locale è dotato di pavimento  in monocottura, pareti intonacate e tinteggiate. Queste ultime sono rivestite con piastrelle in ceramica nella zona bagno-antibagno.
È presente l’ impianto idrico ed elettrico. Superficie  mq 46.

Al piano terra, con possibilità di ingresso dall’esterno mediante la porta-finestra in vetro e ferro e dal vano ingresso condominiale, mediante un porta interna, è presente un altro garage, adibito a magazzino, pavimentato con mattonelle antigelive, intonacato, dotato di impianto elettrico. Superficie complessiva mq 26.
All’esterno del fabbricato, sul lato sud-ovest, separato da quest’ultimo mediante muro di recinzione in pietre con sovrastante ringhiera in ferro, si trova il terreno di pertinenza dell’abitazione, quale corte esclusiva, di mq 200, caratterizzato dalla presenza di piante arboree, quali un pino e un cedro. 
Lo stato di manutenzione e di conservazione  dell’edificio è mediocre, considerata l’epoca di costruzione ormai remota. 
Lo stato degli impianti è carente. 
(Vds. Documentazione Fotografica: foto nn. 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16).

Altezza dei locali abitativi al primo piano m 3,07. 

Altezza del garage al piano terra m 4,00.
Superficie commerciale complessiva del piano terra (n. 2 garage) mq 72.

Superficie commerciale dell’appartamento al primo piano mq 150.

Superficie della soffitta al terzo piano mq 30.
Superficie della particella di terreno quale corte esclusiva di pertinenza mq 200.

L’immobile risulta abitato dall’esecutata e dalle sorelle dell’esecutata, che vi risiedono. 
Confini: Strada Case Vecchie, … omissis …, … omissis …, … omissis …, salvo altri.
3) - ACCERTAMENTI
Il C.T.U., al fine di accertare il rilascio delle concessioni edilizie, eventuali pratiche edilizie in corso, il rilascio del certificato di abitabilità/agibilità, l’eventuale presentazione di domanda di sanatoria, sull’immobile, in data 28/08/2012, acquisiva documentazione progettuale relativa all’immobile esecutato. Vedasi nell’ambito della Documentazione allegata alla perizia Agibilità n. 18 del 11 giugno 1960, Prot. n. 3969, Allegato n. 17; Concessione edilizia n. 83 del 10 marzo 1958, Allegato n. 18; Grafici di progetto, Allegato n. 19; Mod. 47/85 – R “Domanda di sanatoria per gli abusi edilizi di cui alla legge 28 febbraio 1985, n. 47 relativo a superficie per servizi ed accessori (Snr) di mq 16,47, del 01 aprile 1986, Allegato n. 20; Stralcio Tavola 5/7 Allegato A3 “Ricognizione dei vincoli archeologico monumentali, paesaggistici idrogeologico e idraulico” del Nuovo Piano Regolatore Generale  - Parte Strutturale – del Comune di Perugia, Allegato n. 21. L’area oggetto di stima risulta sottoposta a vincolo aeroportuale ai sensi del DPGR n. 581/91.
Il 19/10/2012 la scrivente ha richiesto presso l’Ufficio Anagrafe del medesimo Comune il certificato di residenza unito alla stato di famiglia relativamente … omissis ….
Dal certificato rilasciato nella medesima data risulta che nell’immobile di Strada Case Vecchie n. 1 risiedono … omissis …, … omissis … e … omissis …, facenti parte del medesimo nucleo familiare  (Vds. Allegati nn. 22-23). 

In data 23/10/2012 è stata effettuata una ispezione ipotecaria presso l’Agenzia del Territorio di Perugia, Servizio di Pubblicità Immobiliare, per verificare eventuali formalità, aggiornando la situazione al 22/10/2012. Dalla verifica non sono risultate formalità successive a quelle presenti agli atti (Vds. Allegato n. 24).
Provenienza nel ventennio
I beni distinti al Catasto Fabbricati del Comune di Perugia al:

-Foglio n. 206, Part.lla n. 121 sub 1, p.T., cat. C/6, cl. 3, mq 40, rendita € 43,38;

-Foglio n. 206, Part.lla n. 121 sub 3, p.T., cat. C/6, cl. 3, mq 22, rendita € 23,86;

-Foglio n. 206, Part.lla n. 121 sub 5-161 (graffate), p.1-3., cat. A/3, cl. 5, vani 7,5, rendita € 542,28 (la Part.lla n. 161 del catasto fabbricati rappresenta la corte esclusiva graffata alla Part.lla n. 121 sub 5, corrisponde al catasto terreni al Foglio n. 206, Part.lla n. 161 di mq 200), sono pervenuti, per la piena proprietà di 1/1, … omissis …, nat a … omissis … il … omissis …, Codice Fisc. … omissis …, residente in … omissis …, per acquisto dai signori … omissis … nato a … omissis … il … omissis … (proprietà per 1/2) e … omissis … nata a … omissis … il … omissis … (proprietà per 1/2), con atto notarile pubblico di compravendita a rogito del Dott. Antonio Fabi di Gualdo Tadino in data 08.11.2006 rep. 64081/17844 e trascritto presso l’Agenzia del Territorio – Servizio  di Pubblicità Immobiliare di Perugia in data 10.11.2006 al n. 22673 di formalità. 

Provenienza ventennale:
· ante ventennio le unità immobiliari oggetto di attestazione risultavano di proprietà dei signori … omissis … nat a … omissis … il … omissis … e … omissis … nat a … omissis … il … omissis … per essere ad essi pervenute a seguito di successione per legge, in morte del … omissis … nat a … omissis … il … omissis … e deceduto a … omissis … il … omissis …, denuncia presentata presso l’Ufficio del Registro di Perugia al n. 86 volume 618 e trascritta a Perugia in data 29.06.1981 al n. 8661 di formalità; 
· con atto notarile pubblico di Compravendita a rogito Dott. Adriano Pischetola di Perugia in data 17.06.1997 rep. 8920/1338 e trascritto presso l’Agenzia del Territorio – Servizio di Pubblicità Immobiliare di Perugia in data 23.06.1997 al n. 9646 di formalità … omissis … nat a … omissis … il … omissis … e … omissis … nat a … omissis … il … omissis … vendevano … omissis … nat a … omissis … il … omissis … e … omissis … nat a … omissis … il … omissis … la piena proprietà su immobili in Comune di Perugia, censiti al catasto fabbricati al Foglio n. 206, Part.lla n. 121 sub 1, Part.lla n. 121 sub 3, Part.lla n. 121 sub 5 -161 (graffate) ed al catasto terreni al Foglio n. 206, Part.lla n. 161.
4) - FORMAZIONE DEI LOTTI E STIMA DEI BENI

Formazione dei lotti

In considerazione del fatto che trattasi di un’unica unità abitativa con relative pertinenze, il C.T.U. ritiene opportuno procedere alla vendita in 1 unico lotto, così formato:

LOTTO N. 1: diritto di 1/1 di piena proprietà a favore di … omissis …, nat a … omissis … il … omissis …, Codice Fisc. … omissis …, residente in … omissis …, su un compendio costituito da porzione di fabbricato situata in Comune di Perugia, Loc. Ripa,  con accesso da Strada Case Vecchie n. 1  e precisamente: appartamento al primo piano con accesso dal vano condominiale, costituito da sala, tinello con angolo cottura, quattro camere, bagno e balconi e soffitta al terzo piano; due garage al piano terra e corte esclusiva di pertinenza. 
Detti beni sono Censiti al Catasto fabbricati del Comune di Perugia, individuati con i seguenti identificativi catastali:
Appartamento al primo piano e soffitta al terzo piano:  Foglio n. 206, Part.lla n. 121 sub 5-161 (graffate), p.1-3., cat. A/3, cl. 5, vani 7,5, rendita € 542,28;

Garage al piano terra: Foglio n. 206, Part.lla n. 121 sub 1, p.T., cat. C/6, cl. 3, mq 40, rendita € 43,38;
Garage adibito a magazzino al piano terra: Foglio n. 206, Part.lla n. 121 sub 3, p.T., cat. C/6, cl. 3, mq 22, rendita € 23,86;
Corte esclusiva di pertinenza: Foglio n. 206, Part.lla n. 161, graffata alla Part.lla n. 121 sub 5 (Catasto Fabbricati); distinta anche al Catasto Terreni al Foglio n. 206, Part.lla n. 161,  mq 200, senza redditi.
Con quota-parte dei diritti sulle parti comuni condominiali.

Gli immobili oggetto di stima risultano occupati dall’esecutat, … omissis …, che vi risiede con … omissis … e … omissis …. 

Confini: Strada Case Vecchie, … omissis …, … omissis …, … omissis …, salvo altri.

******

Stima dei beni
Per la stima degli immobili il Tecnico ha applicato il metodo sintetico comparativo determinando il valore unitario per confronto diretto con i prezzi realizzati nella zona per beni simili e facendo riferimento alla banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio 1° semestre 2012 e al listino immobiliare della Camera di Commercio. Nella determinazione di tali valori unitari si è tenuto conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni descritti in precedenza. In particolare si è tenuto conto della consistenza complessiva, del grado di finitura, dello stato di conservazione e di manutenzione, dell’età e della stabilità delle costruzioni, del pregio architettonico, della dotazione di servizi, dell’ubicazione, della conformità alle normative edilizie, dei vincoli urbanistici, della disponibilità, della destinazione d’uso. 

Si precisa che i prezzi unitari dei  fabbricati abitativi sono riferiti alla superficie commerciale cioè a lordo delle mura di proprietà, 1/2  di comproprietà e considerando le terrazze e la soffitta per 1/4.
La stima viene eseguita  senza  beni mobili.

LOTTO N. 1

Valore del diritto di piena proprietà di 1/1 sugli immobili costituiti da:

Fabbricato abitativo distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Perugia Foglio n. 206, Part.lla n. 121 sub 1, Part.lla n.  121 sub 3, Part..lla n. 121 sub 5 e 161 (graffate) e al catasto terreni al Foglio n. 206, Part.lla n. 161, quale corte esclusiva di pertinenza dell’abitazione.
· Superficie commerciale mq  157,5 x €/mq 800
= € 126.000,00

(Piano 1, Appartamento e Piano 3, soffitta)

· Superficie commerciale mq  72 x €/mq   400

= €    28.800,00

(Piano Terra: Garage e Garage uso fondo)

· Superficie mq  200 x €/mq   50

 
= €    10.000,00
(Corte esclusiva di pertinenza)









_____________

 



VALORE LOTTO N. 1
 =  € 164.800,00 
TOTALE VALORE LOTTO N. 1: =  €  164.800,00
  (Euro Centosessantaquattromilaottocento/00).
I prezzi unitari comprendono quota-parte dei diritti sulle parti comuni condominiali.
5)  - GRAVAMI
Relativamente agli immobili oggetto di stima risultano le seguenti formalità, come da Relazione Notarile agli atti:

Trascrizioni

- N. 22673 del 10/11/2006. Atto acquisto a rogito Dott. Antonio Fabi di Gualdo Tadino del 08.11.2006 repertorio 64081/17844, con il quale … omissis … nat a … omissis … il … omissis …  (proprietà per 1/2) e … omissis … nat a … omissis … il … omissis … (proprietà per 1/2), vendevano … omissis … nat a … omissis … il … omissis … la piena proprietà su beni distinti  al  Catasto Fabbricati del Comune di Perugia, Loc. Ripa,  Strada Case Vecchie n. 1, censiti al catasto fabbricati al Foglio n. 206, Part.lla n. 121 sub 1, Part.lla n.  121 sub 3, Part..lla n. 121 sub 5 e 161 (graffate) e al catasto terreni al Foglio n. 206, Part.lla n. 161.

- N. 8904 del 20/05/2011. Pignoramento immobiliare a favore del Sig. Fusari Walter nato a Perugia il 06.04.1947, residente in Civitella D’Arno (PG), Str. S. Egidio 2/F,  elettivamente domiciliato in Perugia, Via delle Prome, 5, presso lo studio dell’Avv. Francesca Zuccaccia ed a carico … omissis … nat a … omissis … il … omissis …, residente in … omissis …; atto giudiziario dell’Ufficiale Giudiziario di Perugia in data 13.05.2011 rep. 50; gravante immobili in Comune di Perugia, censiti al catasto fabbricati al Foglio n. 206, Part.lla n. 121 sub 1, Part.lla n. 121 sub 3, Part.lla n. 121 sub 5 – 161 (graffate).
- N. 18012 del 21/10/2011. Pignoramento immobiliare a favore della banca Nazionale del Lavoro S.p.a., con sede legale e Direzione Generale in Roma, Via Vittorio Veneto 119, elettivamente domiciliata in Perugia, Piazza IV Novembre, 36, presso lo studio dell’Avv. Graziella Tossi ed a carico … omissis … nat a … omissis … il … omissis …, residente in … omissis …; atto giudiziario dell’Ufficiale Giudiziario di Perugia in data 22.08.2011 rep. 3767; gravante immobili in Comune di Perugia, censiti al catasto fabbricati al Foglio n. 206, Part.lla n. 121 sub 1, Part.lla n. 121 sub 3 e Part.lla n. 121 sub 5 – 161 (graffate) e al catasto terreni al Foglio n. 206, Part.lla n. 161.
 Iscrizioni
- N° 8677 del 10/11/2006, Ipoteca Volontaria a favore della Banca Nazionale del Lavoro S.p.a., con sede in Roma (domicilio ipotecario eletto in Perugia, Piazza Italia 9) ed a carico … omissis … nat a … omissis … il … omissis …; per Euro 280.000,00 a garanzia di mutuo di Euro 140.000,00; durata anni 30; come da atto a rogito Dott. Antonio Fabi di Gualdo Tadino in data 08.11.2006 rep. 64082; gravante immobili in Comune di Perugia, censiti al catasto fabbricati al Foglio n. 206, Part.lla n. 121 sub 1, Part.lla n. 121 sub 3; Part.lla n. 121 sub 5 – 161 (graffate) ed al catasto terreni al Foglio n. 206, Part.lla n. 161.
- N° 285 del 21/01/2010, Ipoteca Legale a favore di Equitalia Umbria S.p.a. (domicilio ipotecario eletto in Foligno, Via Daniele Manin, 22) ed a carico della … omissis …, nat a … omissis … il … omissis …; per Euro 11.674,88 di cui Euro 5.837,44 di capitale; come da atto amministrativo del 19.01.2010 rep. 64888 emesso da Equitalia Umbria S.p.a.; gravante immobili in Comune di Perugia, censiti al catasto fabbricati al Foglio n. 206, Part.lla n. 121 sub 1 e Part.lla n. 121 sub 3 ed al catasto terreni al Foglio n. 206, Part.lla n. 161.
******

La situazione è stata aggiornata al 22/10/2012 e dalla verifica dell’ Ispezione Ipotecaria  non sono risultate  formalità successive a quelle presenti agli atti.

6) – CONFINI

LOTTO N. 1

Lotto 1. Confini: Strada Case Vecchie, … omissis …, … omissis …, … omissis …, salvo altri.
ALLEGATI: 

          Documentazione fotografica (n. 16 fotografie a colori).

n.1) – C.T.U., comunicazione alla Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari di Perugia per  l’inizio delle operazioni peritali del 30/07/2012, ore 15,30, relativamente all’Es. Imm. n. 267/2011;

n.2) – C.T.U., comunicazione alla Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari di Perugia per  l’inizio delle operazioni peritali del 30/07/2012, ore 15,30, relativamente all’Es. Imm. n. 504/2011;

n.3) – C.T.U., comunicazione all’Avv. Francesca Zuccaccia per l’inizio delle operazioni peritali del 30/07/2012, ore 15,30, relativamente all’Es. Imm. n. 267/2011;

n.4) – C.T.U., comunicazione all’Avv. Graziella Tossi per l’inizio delle operazioni peritali del 30/07/2012, ore 15,30, relativamente all’Es. Imm. n. 504/2011;

n.5) – C.T.U.,  comunicazione a mezzo  Raccomandata A.R. … omissis … per l’inizio delle operazioni peritali del 30/07/2012, sul posto, ore 15.30, relativamente all’Es. Imm. n. 267/2011;

n.6)  – C.T.U.,  comunicazione a mezzo  Raccomandata A.R. … omissis … per l’inizio delle operazioni peritali del 30/07/2012, sul posto, ore 15.30, relativamente all’Es. Imm. n. 504/2011;

n.7) – C.T.U., avviso di ricevimento del 24/07/2012 relativo alla comunicazione inviata per Raccomandata all’esecutat, … omissis …, circa l’inizio delle operazioni peritali, Es. Imm. n. 267/2011;

n.8) – C.T.U., avviso di ricevimento del 30/07/2012 relativo alla comunicazione inviata per Raccomandata all’esecutat, … omissis …, circa l’inizio delle operazioni peritali, Es. Imm. n. 504/2011;

n.9) – Catasto fabbricati del Comune di Perugia, visura catastale per immobile di attuale intestazione e storica (catasto fabbricati), Foglio n. 206, Part.lla n. 121, sub 5 (graffata alla Part.lla n. 161);
n.10) – Catasto fabbricati del Comune di Perugia, visura catastale per immobile di attuale intestazione e storica (catasto fabbricati), Foglio n. 206, Part.lla n. 121, sub 1;

n.11) – Catasto fabbricati del Comune di Perugia, visura catastale per immobile di attuale intestazione e storica (catasto fabbricati), Foglio n. 206, Part.lla n. 121, sub 3;

n. 12) – Catasto fabbricati del Comune di Perugia , visura catastale per immobile di attuale intestazione (catasto terreni), Foglio n. 206, Part.lla n. 161;

n. 13) – Catasto fabbricati del Comune di Perugia, Estratto di mappa, Foglio n. 206, Part.lla n. 121 e Part.lla n. 161;

n. 14) – Catasto fabbricati del Comune di Perugia, Planimetria catastale Foglio n. 206, Part.lla n. 121, abitazione e soffitta, sub 5;

n. 15) – Catasto fabbricati del Comune di Perugia, Planimetria catastale Foglio n. 206, Part.lla  n. 121, garage, sub 1;

n. 16) – Catasto fabbricati del Comune di Perugia, Planimetria catastale Foglio n. 206, Part.lla  n. 121, garage, sub 3;

n. 17) – Agibilità n. 18 del 11 giugno 1960, Prot. n. 3969, dell’appartamento e dei garage esecutati rispettivamente al piano primo e al piano terra;
n. 18) – Concessione edilizia n. 83 del 10 marzo 1958, relativa alla costruzione del fabbricato distinto al Catasto fabbricati del Comune di Perugia, Foglio n. 206, Part.lla n. 121;

n. 19) – Grafici di progetto, relativi alla Concessione edilizia n. 83 del 10 marzo 1958;

n. 20) – Mod. 47/85 – R “Domanda di sanatoria per gli abusi edilizi di cui alla legge 28 febbraio 1985, n. 47; 
n. 21) – Stralcio Tavola 5/7 Allegato A3 “Ricognizione dei vincoli archeologico monumentali, paesaggistici idrogeologico e idraulico” del Nuovo Piano Regolatore Generale  - Parte Strutturale – del Comune di Perugia;
n.22) – C.T.U., Ufficio Anagrafe del Comune di Perugia, richiesta certificato storico di residenza e stato di famiglia del 19.10.2012;

n.23) – Ufficio Anagrafe del Comune di Perugia, rilascio certificato di residenza e stato di famiglia di … omissis …,  … omissis … e … omissis …, del 19.10.2012;

n.24) – Agenzia del Territorio di Perugia, Servizio di Pubblicità Immobiliare, Ispezione Ipotecaria del 23.10.2012.

*********

Tanto si doveva riferire ad evasione del mandato ricevuto.

Bastia Umbra, lì  26.10.2012

                                                                                         IL C. T. U.

                                                                              Dr.ssa Agr. Laura Rosati
26

