TRIBUNALE CIVILE DI PERUGIA

CANCELLERIA DELLE ESECUZIONI IMMOBILIARY

R.G.Es. n. 535/2011 — G.E. D.ssa Altrui

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

In data 15/02/2013

Dall’atto di pignoramento immobiliare in datz 28/07/2011

del richiedente
Avv. Paolo Fantusati, con studio in Perugia,
Viale Centova, 6
Per conto del procedente:
MPS Gestione Crediti Banca SPA
Con sede in Siena Piazza Salimbeni, 3
Contro

Esecutati: sig. YY e s.ra XX'

I'beni pignorati risultano essere

Diritti di piena proprieta pari ad 8/18 spettanti alla s.ira XX pex:
Terreni in comune di Perugia, loc. Balanzano, censiti al NCT al F oglio , particelle n.

Fabbricati in comune di Perugia, loc. Balanzano, censiti al NCEU al Foglio , particelle n.

Il tutto con annessi, connessi, dipendenze ed accessori.

Diritti di piena proprieta pari a 7/18 spettanti alla s.ra XX per:

Fabbricati in comune di Perugia, loc.S. Martino in Campo, censiti al NCEU al Foglio ™~ _, particelle
n o le i

Il tutto con annessi, connessi, dipendenze ed accessori.

Diritti di piena proprieta pari ad % spettanti alla s.ra XX per:

Terreno in comune di Perugia, fraz. S. Andrea d'Agliano, censito al NCT al Foglio particella
n. '

Il tutto con annessi, connessi, dipendenze ed accessori.

Per riservatezza si omeite il nominativo della persona interessata



, loc. S. Ino i -AMPo, censiti ai NOT g Foglio . . particelle n.

©ITeno in comune di Perugia,

loc. S. Martino in Campo, censiti al NCT gj Foglio > particella

€ITeno in Comune dj 7, orgiano’, censito al NCT al F oglio :

s particella n.
tutto con annessi, connessi, dipendenze ed accessori.

iritti di piena proprieta pari ad 8/18 spettantj a]
orte  in comune dj Perugia, o, Balanzano, censita
essi, connessi, dipendenze ed accessori

$ig. YY per:
al NCT a] Foglio - » particella n.

iritti di piena proprieta pari ad 1/1 Spettanti al sig, vy per:
TTeNO in comune dj Torgiano’, censito al NCT 3] Foglio - particella n.

tutto con annessi, connessi, dipendenze ed accessori,

ig. Y'Y per:

, T al Foglio particella n, -~
utto con annessi, connessi, dipendenze ed accessori,

Pincarico da parte dell’Til/mo Sig. G.Es., dj

a procedura esecytiva iscritta al R.G.Es. al n,

to di rito per j] giorno 01/10/2012.

accettavo I'incarico ed acquisivo Poggeito della CTu, ;
zione dej quesiti  dj tito, allegati g fascicolo della

12011, invitandomj 4 prestare il giuramen
10rno stabilito de] 01/1 0/2011,

sistente  pel Provvedere alla soly
Imentazione tecnica ricevuta,

gimento dejle Operazioni peritalj,

¢ p.c. al legale
uoghi sui bep;j pignorati per le ore 15,00
€ proprieta della s.rq XX e del giorno 23/11/2912 per le

80, presso gli immobil; oggetto
procedura,

‘a XX non sj presentava per j sopralluogo de] giorno 19/1 172012 i1 quale veniva rinviato g
> 1/12/2012, mentre venjva eseguito | i

allo stesso sull’oggetio de]

ore rilevavo l'ubicazione e lo
- . ! .

Come rettificato con la frascrizione de] 16/11/201

rio Corte dj appello, rep. 1808 dej 5/T12011, i
nento “in comune dj Perugia”,

Come da annotazione 2
Per riservatezza g; omette il nominativo della persona interessata,

L, reg. part. n. 1923, reg, gen. 28290, p . Ufficiale
11 quanto per merg errore materiale era stato riportato nell'atio di



«ato di conservazione di una parte dei beni oggetto della procedura, riproducevo per ciascuno di
essi la documentazione fotografica, e redigevo il verbale scritto delle operazioni eseguite (allegato
- 1) I cespiti ispezionati erano-

s Terreno sito in localita San Martino in Campo, censito aj NCT del comune dj Perugia al F. -

nart.
s Terreni siti in comune dj Torgiano, censiti al NCT delal F. part.lle
v Terreni siti in localita Balanzano, censiti a] NCT de] comune di Perugia al F. part.lle

R

:t giorno 01/12/2012 in presenza dello stesso sig. 77, proseguivo le operazioni peritali con il

sopralluogo su:

¢ Fabbricato censito a] NCEU del comune di Perugia al F, part. subalterni (ex sub.
I e 2) di cui ne rilevavo alcune misure dimensional; ¢ riproducevo la documentazione
fotografica degli stessi.

v Terreni censiti al NCT al F. part.ile

il tutto come dal verbale dj sopralluogo (allegato n. 2).

Altri sopralluoghi si rendevano necessari nei giorni:
©  8.01.2013 sui terreni del F. NCT distinti con le particelle n. 1 S
o le quali non erano state correttamente definite nel sopralluogo del giorno

1/12/2012.

F del Comune di Perugia, particelle e (ex part. ),

26/01/2013 (verbale di sopralluogo allegato n. 4) con il sig. Z7 sui fabbricati rurali censiti al F,
NCT, graffati® con il terreno distinto con la particella n,

0 svolgimento dell’incarico comprendeva anche:
le visure presso 1'Ufficio del Catasto, in data 19 novembre 2012, 4 ¢ 30 gennaio 2013;
una verifica presso lo studio de] Notaio Enzo Paolucei in data 11 dicembre 2012 per rilevare
quali fossero stati i terreni oggetto della lottizzazione convenzionata con Patto n. 19110 dj rep.
in data 11/12/199¢ rogante lo stesso Notaio dr. Paolucci;
le verifiche presso I'Archivio Notarile di Perugia in data 13 e 28 dicembre 2012, ed in data 15

si ricorreva infine ad alcune visure catastali telematiche dei ben; per definire compiutamente
ogni altro elemento degli immobili oggetto della procedura esecutiva.

EI‘CIHQSSO2

ssequio all’incarico ricevuto rassegno la seguente

_—

Vedasinotan. 9.



RELAZIONE

.a documentazione allegata dal creditore agli atti dellg procedura ai sens;j dell’art. 567, comma ?
elepec. e completa,

ok ok ooy

1) Individuazione catastale dei beni, confini, accertament, della propriefa.

beni oggetto della procedury sono ubicati

in comune dj Perugia e Torgiano, ess; somo |
guenti: :
(A)
comune di Perugia, Joc, Balanzano, I terreni censiti al NC7 4 Foglio NCT, con Ie
ticelle:

]

— Fabbricaio rurale, mq 26,00 (all, 5);
® - Fabbricato rurale, mq 32,00 (all. 6);

® ~in parte seminativo cj. 2, per mq 5 :300,00, reddito dom.

€36,95, reddito agr. € 28,74 ed
in parte seminatjvo arborato, cl, 2

permgq 870,00, reddiio dom. € 6,07, reddito agr. € 4,72

(all. 7);

e - Fabbricato turale, mq 900,00 (all. 8);

s - Fabbricato turale, mq 590,00 (all. 9);

8 P seminativo, ¢], 2, mq 41.580,00, reddito dom. € 289,90, reddito agr. €225 48 (all, 16);

; —-bosco alto, cl. I, mgq 1.900,00, reddito dom. € 3,93, reddito agr. €0,39 (all. 11)

' - Seminativo arborato cl. 1, mq 11.752 00, reddito dom € 115,32, reddito agr. € 66,75
(all. 12)

VU, reddito dom. € 39,04, reddito agr. €
U0, reddi - = U6, reddito agr. € 0,05 (all.
13);

essi beni, possong considerarsi un unjco a [ terreno con SOvrastanti fabbricati
1 quali sono chiusi, non praticabili, “in pess; i

00 gia alla datg dell' 11 09.2001, ¢ ’ compravendita rep. p, 1885/711
¢ dott.ssa Patrizig Sara Siciliano,

18ione complessiva dei terreni suddett & di mq 69.445,00 g; cui i
6

7.287,00 ed i restanti mq 1.548,00 sono costituiti dailg g perfici

0 agricolo confina con: fiume Tevere
Itri in corrispondenza della part, ‘
roprietg oo

'opriets strada Palazzo de; Prati, via de] Commerciog salvo altri, per le particelle n
) 'S



. restanti particelle di minore estensione, con i fabbricati rurali
maggiori rate di terreno.

Dalla principale via del Commercio, per mezzo della strada v
ai fabbricati rurali ed ai terreni delle singole particelle.

sono racchiuse dalle suddette

icinale di Palazzo dei Prati, si accede
Olire le visure storiche catastali degli immobili, per fornire una documentazione pili completa
possibile degli immobili si allega I'intero Foglio n. del NCT (all. 15) e l'estratto di mappa

catastale in scala 1: 2000 dei terreni e fabbricati rurali (all. n. 16}, di questi ultimi non ¢ stata
rintracciata alcuna planimetria catastale.

La particella censita al NCT del Comune di Perugia, al F. . ex
mq 260,00, reddito dom. € 2,55, reddito a
La stessa ex

/- seminativo arborato, cl. 1,
gr. € 1,48, risulta soppressa dal 28/6/2002 (all. n. 17).
appartiene al comparto oggetio della lottizzazione rogante dott. Enzo Paolucci
rep. 19110 dell'11/12/1990. La sua soppressione ha originato le particelle:

- seminativo arborato, cl. 1, mq 54,00, reddito dom. € 0,69, reddito agr. € 0,40 (all. n. §);

- seminativo arborato, cl. 1, mq 70,00, reddito dom. € 0,69, reddito agr. € 0,40 (all. n. 19);

- seminativo arborato, cl. 1, mq 66,00, reddito dom. € 0,65, reddito agr. € 0,37 (all. n. 20y;

- seminativo arborato, cl. 1, mq 70,00, reddito dom. € 0,69, reddito agr. € 0,40 (all. n. 21).
Esse sono piccole superfici di terreno a margine della strada comunale e risultano tutte intestate al
Comune di Perugia, come puo chiaramente evincersi dalle visure catastal; e dall'estratto di mappa
‘all. n. 22)

Le predette particelle non hanno alcun interesse commerciale per la conseguente vendita e pertanto
ii propone di escluderle dai beni oggetto del pignoramento.

(B)

i comune di Perugia, loc. S. Martino in Campo, i terreni censiti al Foglio NCEU, conle

articelle:

® qualita in corso di accertamento, di estensione mq 1.050,00 (zll. n. 23);

° qualita in corso di accertamento, di estensione mq 460,00 (aii. n. 24).

etti terreni costituiscono il sedime dei fabbricati seguenti, ubicati in comune dj Perugia, foc. S.

‘artino in Campo, censiti al F oglio NCEU, con le particelle:
n.. - cat. C1 (negozio), cl. 6, mq 280,00, reddito € 4.049,02 (21l n. 25);
n. - -cat. C2 (garage), cl. 6, mq 72,00, reddito € 159,89 (ail. n. 26);

trambi i subalterni risultan
uali particelle:

e n +- cat. C1 (negozio), cl. 6, mq 308,00, reddito € 4.453,92 (all. n. 27);
® n. +-cat. C2 (garage), cl. 6, mq 29,00, reddito € 64,40 (all. n. 28).

0 soppressi per frazionamento e fusione dal 9/5/2011 originando le

re le visure storiche catastali degli immobili, si alle

gano l'estratto di mappa delle particelle di
€no n.

Il n. 29), le planimetrie catastali dej fabbricati subalterni 3 e 4 (all. n. 30 e
¢ la dimostrazione grafica dei subaltern; (all. n. 32).

ddetti beni risultano di proprieta della s.ra XX per Ia quota di 54/162 (esattamente pari ad 1/3),
:gime di separazione dei beni.

omune di Perugia, loc. S. Martino in Campo, terreno censito al Foglio ~ NCT, conla

* particella ex n. - relitto strada di mq 1.585,00 (all. n. 33).

art. n. ¢ stata soppressa dal 23/11/2011 ed ha originato la particelia



L1l sub 1, cat. B3 renditg € 3.292,80 (all. n. 34),
Nella nota dj Soppressione  sj legge: «

particella interessata da immobile urbano non ancora
egolarizzato ai sengi del dl 78/2010, al

. 7 <
momento della presentazione del tm” dovra assumere
'identificativo gia utilizzato al cey®

-2 consultazione dell'estratto di mappa (all. n. 35) indica la formazione della part. n. 1384 posta
1ngo lo svincolo della Strada Statale Tiberina 3/bis - E45 la quale occupa anche parte del plazzale
dell'area verde della stazione di servizio presente lungo la strada statale. L'impronta segnata in
atteggio pud solo corrispondere alla pensilina di distribuzjone carburanti, non essendovi altre

Jstruzioni all'infuori de] bar-ristoro ¢ dell'Hote] “omissis”, i quali sono pero distinti cog altri
lentificativi catastali.

a definizione dell'immobile inerente 14 part. n. + € quindi in corso dj svolgimento,

bene risulta dj proprieta del sig. YY per la quota di 9/27 (esattamente pari ad 1/3). §

1 immobili suddescritti sotto ]a lettera B devono considerarsi
stinti con le particelle p. © en. Su cui insiste il fabbric
a di sosta e parcheggio. 1,3 particella ex n.
nmerciale solo se accorpata agli imm
fransito per raggiungerli,

abbricato (part. n. - sub
nproprietari) e

un unico compendio poiché: i suolj
ato, sono a servizio dello stesso per
“relitto strada”, pud avere un interesse
obili di cuj SOpra, per i quali costituisce in parte anche I'area

e sub ) ed i terren; hanno confi

Ie con: proprieta (inn. 5
» la strada statale Tiberina 3/bis —

E45, salvo altri.

(8

‘omune di Perugia, strads S. Andrea d'Agliano in
sricati graffati) censiti al Foglio
» n

localita S, |
NCT con le particelle:

» piccolo appezzamento di terreno con Sovrastante piccolo manufatto rurale destinato
a p0zz0, cat. “ente urbano” dj mq 7,00 (all. n. 36).

viartine in Campo, terreni (e

articella di terreno ¢ situato all'interno

della corte formata dalle particelle n.
' e con le stesse confing,

(ente urbano),

irticella n,

risulta di proprieta
eni.

della s.ra XX per la quota dj 172, in regime dj separazione

*ssa piccola part. n. (di mq 7,00) si ritie
ludono, censiti al NCT allo stesso F .

- seminativo, c|. 2, mq 1.085,00, reddito dom. € 7.5

6, reddito agr. € 5,88 (all. n. 39);
ex -dimq 29,00, Soppressa dal 14/03/2002 eqd unit

a alla part.lla 19 (all. n. 40);

ut. n. 19 sono graffate dye porzioni di fabbricati,

censiti al catasto fabbricati con le particelle
)

cat. C/6, classe 5, mq 75, rendita €116,20 (all. n. 41y;

per speciali esigenze pubbliche”,



® »cat. A/2, classe 4, vani 11, rendita € 710,13 (all. n. 42).

Tutti 1 suddetti immobili risultano di proprieta della s.ra XX per la quota di proprieta di 1/1, in
regime di separazione dei beni.

Si ritiene che essi possano costituire un unico accorpamento di terreni e fabbricati avente una
estensione complessiva di mq 2.919,00, a confine con: proprieta Gallina (in n. 3 comproprietari),
strada S. Andrea d'Agliano, Ferrovia Centrale Umbra per breve tratto, salvo aliri.

Oltre le visure storiche catastali degli immobili, si allegano: le planimetrie catastali dei fabbricati
(all. n. 43 e 44) e l'estratto di mappa dei terreni utilissimo per comprendere I'insieme e la posizione
dei cespiti suddetti e di quelli compresi nel successivo accorpamento sotto la lettera D (all n. 45),

(D)
In comune di Perugia, strada S. Andrea d'Agliano, in localita S. Martino in Campo, terreni
censiti al Foglio NCT con le particelle numero:
e - seminativo, cl. 2, mgq 3.190,00, reddito dom. € 22,24, reddiio agr. € 17,30 (all. n. 46);
® - seminativo, cl. 2, mq 10.086,00, reddito dom. € 70,32, reddito agr. € 54,69 (all. n.
47);
® - in parte seminativo cl. 2, per mq 100,00, reddito dom. € 0,70, reddito agr. € 0,54 ed
in parte seminativo arborato, cl. 2 per mq 58,00, reddito dom. € 0,40, reddito agr. 0,31 (all,
n. 48).

I beni risultano di proprieta della s.ra XX per la quota di 1/1, in regime di separazione dei beni.

I suddetti terreni possono costituire un unico appezzamento avente una estensione complessiva di

mq 13.434,00, a confine con: strada S. Andrea d'Agliano, appezzamento di terreno censito con le

particelle n. 1183 e n. 1187 per due lati, di proprieta del sig. YY, dellasra XX, deisrit (in
n. 5 comproprietari), e . salvo altri.
(E)
In comune di Perugia, loc. S. Martino in Campo, terreno censito ai Foglic n. = NCT con Iz
particella:
® n. — seminativo arborato classe 2,RD. €3793, RA. € 29,50, esteso mq 5.440,00 (all,
n. 49).

-~ . e v

I terreno risulta di proprieta dei signori: ; ‘ Tt T
proveniente da atto di compravendita con permuta rogante dr. Briganti Mario rep. 222326 del
31/10/2005.

Prima del 31/10/2005 era di proprieta della s.ra XX per la quota di 1/1.

'3

II'suolo  confina con: strada intestata all' ANAS, appezzamento di terreno individuato nel NCT del
Comune di Perugia al foglio  particella ! dj proprieta s.ri (inn. 3 comproprietari),
appezzamento di terreno individuato nel NCT del Comune di Perugia al foglio ) particella n.

di proprieta; - . salvo altri.

Oltre la visura storica catastale de| terreno si allega I'estratto di mappa dello stesso (all. 50).



()

In comune di Torgiano, Voc. Panta, terreno censito al Foglio WNCT con la particella
» n. -seminativo arborato classe 2, R.D. € 44,57, R.A. € 47,05, esteso mq 9.590,00 {(all.
51).

In comune di Torgiane, Voc. Panta, terrenc censito al Foglio MCT, con la particella
e n. —boscomisto, classe 1, R.D. € 0,91, R.A. € 0,09, esteso mq 590,00 (all. 52).

Entrambe le particelle n. . 'e ! sono di proprieta della s.ra XX per la quota di 1/1, in regime di
separazione dei beni.

Esse costituiscono un unico appezzamento di terreno esteso circa mq 10.180,00 confinante con:
fiume Tevere, proprieta s.1i ( . salvo altri.

Per comprendere forma e posizione dei terreni si allega 1'estratto di mappa catastale dei medesimi
(all. n. 53).

(G)
In comune di Perugia, loc. Balanzano, terreno-corte censito al Faglio NCT con la
particella:
e ex n. —ente urbano di mq 720,00 (all. 54);
la quale ¢ stata soppressa in data 24.01.2002 ed ha originato le particelle numeri:
- (ex part. 97/a), ente urbano di mq 390,00 (ail. 35};
- (ex part. 97/b), ente urbano di mq 330,00 (ali. 56).

Entrambe le particelle sono di proprieta dei signori: per3/9 et .in n. 3 proprietari
ciascuno per 2/9, giusto atto Notaio Siciliano Patrizia Sara in data 28/09/2001 rep. n. 1931/726.
L'area costituisce la corte di un fabbricato per civile abitazione distinto al NCEU del comune di
Perugiaal F.©  particella n.

Non essendo di proprieta degli esecutati gia da prima che fossero iscritte formalitd pregiudizievoli
sul beni in esame, si ritiene di doverli escludere dal pignoraments, anche in considerazione che
comunque non avrebbero interesse commerciale, essendo inutilizzabili se non per essere la corte di
altri fabbricati.

Una migliore comprensione di quanto descritto si puo ricavare dalla consultazione dell'estratto della
mappa catastale delle suddette particelle (all. 57).

ok ok &

Una immagine di tutti gli immobili trattati e richiamati nell'atto di pignoramento si potra ottenere
dalla consultazione della documentazione fotografica (allegate n. 58).

Si precisa che per i terreni, la loro estensione non consente un agevole riscontro dimensionale, in
quanto un loro accurato rilievo topografico esula dal mandato ricevuto. Pertanto si assumeranno
valide le consistenze catastali cosi come richiamate nei rogiti di provenienza delle proprieta.

Le indicazioni catastali delle unita immobiliari riportate nell’atto di pignoramento immobiliare del
28/07/2011 promosso dall’avv. Paolo Fantusati corrispondono sostanzialmente a quanto & stato
riscontrato nelle visure ed accertamenti effettuati dallo scrivente.




* ok ko %

2) Ubicazione, elencazione e descrizione sinveiica dei jemi,

quote di proprieta e parti comunj

Gli immobili soggetti alla procedura esecutiva sono ubicati in localita diverse. Anche le loro
caratteristiche sono diverse, per cui & opportuno che sin da ora vengano accorpati e descritti negli
appezzamenti di terreno (per le aree agricole) oppure in “cespiti” unitari (per 1 suoli non agricoli ed
I fabbricati) tali da potere essere gestibili agevolmente nella vendita, e costituire beni facilmente
commerciabili.

Gli accorpamenti che verranno proposti sono tali da evitare sia una eccessiva suddivisione dei beni,
la quale porterebbe in molti casi alla formazione di terreni interclusi e quindi alla costituzione d;
umerose servitu di - passaggio, che una formazione di loiti eccessivamente grandi o con beri
distanti tra loro, e quindi poco gestibili.

Gli accorpamenti che seguono costituiranno i lotti per i quali sara proposta la vendita.

(A)
Il terreno censito al F. n.. ! del NCT di Perugia, con le particeile nn. S ,
part. ex - soppressa dal  28/6/2002, ha originato le particelle nn. , le

quali verranno escluse perché di proprietd del Comune di Perugia’), ha una estensione dj

complessivi mq 69.445,00.

E"ubicato in loc. Balanzano, su un'area di preminente interesse agricolo.

L'area di estensione maggiore & costituita dalla patticellan. 3 (“seminativo” di mq 41.580,00).

In posizione quasi centrale dell'appezzamento, sono i fabbricati rurali, i quali si affaceiano

direttamente sulla strada vicinale di Palazzo dei Prati. Essi sono distinti con le particelle numero:
+dimq 28,00, di mq 32,00,  di mq 900,00, i di mq 590,00, tutii in pessime condizioni di

manutenzione, chiusi ed impraticabili.

I terreni appaiono invece arati e ben mantenuti.

La proprieta dei beni risulta della s.ra XX per la quota di 1/3 in regime di separazione dei beni. La
restante quota di proprieta ¢ condivisa con altrin. 6 comproprietari ',

(B)

L'area formata dalle particelle catastali n. en. . (complessivamente di mq 1.510) censite al
Foglio n.. NCEU del comune di Perugia, in loc. S. Martino in Campo, costituisce il sedime del
fabbricato attualmente distinto al NCEU con le particelle n. cat. C1 (negozio), di mq
308,00e n. - cat. C2 (garage), di mq 29,00 (rispettivamente ' ccat. C1 di mg
280,00, ed ex - cat. C2 di mq 29,00).

9 . .( .. . . Iy .. . . . . . N
Per le informazioni in merito si veda piu avanti il paragrafo 3° sui “titol; di proprietd”.

Per quanto possibile si evitera il riferimento ai nominativi per dare la massima riservatezza compatibilmente
con l'esigenza di fornire elementi chiari nella relazione di Ctu. E' comunque necessario che il futuro acquirente debba
conoscere per le proprieta che acquista in quota parte, il grado di frammentazione della rimanente quota, e quindi il
numero dei comproprietari con i quali dovra confrontarsi per l'uso dei cespiti.
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E' necessario che si consideri accorpata ai suddetti immobili anche l'area censita con la ex part. n.
(“relitio strada™ di mq 1.565,00), che soppressa ha originato la part. n.

L'area ¢ adiacente, senza interruzione di continuiia e senza una delimitazione di confine ben

visibile, con il piazzale della stazione di servizio lungo la strada statale E 45.

['locali del subalterno 3 sono utilizzati per l'attivitd commerciale e di ristorazione-bar.

L'accesso ed il transito con autoveicoli agli immobili suindicati avviene attraverso lo svincolo delia

strada statale E45 in percorrenza in direzione di Orte. Lo svincolo, che occupa parte della rata n.
(ex ), € utilizzato in comune con l'area di servizio e distribuziore carburanti, quest'uitima

posta in buona parte sulle particelle n. 312 e n. 313.

Gli esatti confini all'interno delle suddette rate di terreno censite con la particelle n. ©
non sono facilmente individuabili sul terreno, costituendo un unico piazzale bitumato che forma
l'area di transito, sosta e parcheggio dell'area di servizio.

[ suddetti beni sono di proprieta della s.ra XX per la quota di 1/3 in regime di separazione dei
beni. La restante quota di proprieta & condivisa con altri n. 6 comproprietari

©)
il terreno, con i fabbricati, formati dalle particelle censite al NCT del Comune di Perugia al foglio
n.. conn. T e (di mq 29,00, ¢ stata soppressa in data 14/3/2002 ed

unita alla part. | a sua volta accatastata come “ente urbano” di mq 1.692,00), ha una estensione ci
complessivi mq 2.919,00.

E' ubicato in loc. San Martino in Campo, nella frazione di S. Andrea d'Agliano.

L'area formata dalle predette particelle costituisce la corte di due porzioni di fabbricati ad uso
rispetivamente di abitazione e di autorimessa. Entrambe le porzioni dei fabbricati sono “graffate”
alla part. n. 19",

Si accede alla corte attraverso una stradina privata individuata con e rate di terreno censite al NCT

al F. n. con le particelle n. ~ che non sono soggette a
pignoramento.
La medesima corte ¢ praticamente un unico terreno con le particelle n. ', pure esse non

sottoposte alla procedura esecutiva ed a loro volta graffate ad un altro fabbricato.

Il terreno, da solo senza fabbricati, non ha un interesse commerciale, se non per coloro che gia
risiedono negli immobili presenti, in quanto ¢ gia utilizzato in parte per la corte del fabbricato per il
transito € la sosta delle autovetture, ed in parte (limitatamente alla particella n. “permgq 142) ¢
1nterposto tra il fabbricato e la linca FCU, per cui questultima area di terreno ¢ utilizzabile solo
residualmente per il giardino.

La particella n. ° consiste in un piccolo appezzamento di terreno con sovrastante piccolo
manufatto rurale destinato a pozzo, cat. “ente urbano” di mq 7,00. Essa ¢ interclusa dalle sopradette
particelle che formano la corte dei fabbricati, ed ¢ con le stesse confinante.

Il pozzo censito con la part. n. - non ¢ di proprieta esclusiva, infatti risulta di proprieta della

s.ra XX per la quota di 1/2, altra quota di 72 € condivisa con aliri tre comproprietari.

Le altre particelle: n. (terreno e fabbricati graffati, compresa altresi l'inclusione della ex part.
, ! risultano di proprieta della s.ra XX in regime di separazione legale dei beni,

per la quotadi 1/1 .

! Sul significato del termine si veda la precedente nota n. 9.




)

il terreno formato dalle particelle n. ) , -~ censite al NCT del Comune di Perugia &l
foglion.. , ha una estensione di complessivi mq 13.434,00.

E' ubicato in loc. San Martino in Campo , su un'area di preminente interesse agricolo.

Si accede all'area attraverso la strada di S Andrea d'Agliano, oppure attraverso la stessa strada che
porta ai fabbricati della particella n. 19 indicata nel precedente accorpamento con la lettera C.

I terreni appaiono arati e ben mantenuti.

Essi sono di proprieta della s.ra XX per la quotadi 1/1 in regime di separazione dei beni.

(E)
T terreno censito al Foglio n..  NCT in comune di Perugia, loc. S. Martino in Campo con la
particella n. , seminativo arborato ¢ esteso mq 5.440,00.

V1 si accede dalla strada di proprieta ANAS ed & costeggiato sul confine lato est da una strada che

serve alcune abitazioni.
ITterreno ¢ a margine di un'area dove sono presenti edifici per attivitd commerciale ed industriale e

qualche civile abitazione. o
Il terreno ¢ di proprieta dei signori: AMSMRERIEA. VROAQ A EARRE00, e,

proveniente da atto di compravendita con permuta rogante dr. Briganti Mario rep. 222326 del

31/10/2005 e per successione del fu W

(F)

Altro distinto appezzamento di terreno & formato dalle particelle censite al F.n. 2 del NCT con i
numeri ! . Sono ubicate in comune di Torgiano, Voc. Panta.

il terreno ha una estensione complessiva di mq 10.180,00, di cui la particella n. : , di coitura
“seminativo arborato” occupa l'area di mq 9.590,00 e la particellan. , bosco misto, occupa l'area
di mq 590,00. Quest'ultima ha forma allungata e si interpone tra la pit ampia part. e la sponda
del flume Tevere.

La part. . non pud considerarsi staccata dalla part. . in quanto risulterebbe interclusa e senza
alcun interesse commerciale.

Entrambe le rate di terrenc sono di proprieta defla alla s.ra XX per la quota di 1/1 in regime di
separazione dei beni.

©6)

Traibeni pignorati & anche il terreno-corte distinto al F oglio ©  NCT in comune di Perugia, loc.
Balanzano, con la particella ex n. * , di cui se ne propone l'esclusione dalla vendita come
relazionato al paragrafo 1.

* ok ok ok %

3) Titolo di proprieta e quota pigasrata




[&’-

La proprieta degli immobili oggetto del pignoramento risulta essere la seguente:

(A)

I fabbricati rurali in comune di Perugia, loc. Balanzano, censiti al NCT al Fogiio con le
particelle numero:

edi terfeni; censiti allo stesso foglio n. 312 NCT distinti con le particelle numero:

’ 7 - =7 I - “
risultano di proprieta della s.ra XX per la quota di 1/3 in regime di separazione dei beni,
proveniente da atto pubblico in data 19/01/2005 rep. n. 4965, rogante Tribunale Civile di Perugia:
verbale di separazione consensuale con assegnazione dei beni (all. v. 59).
I creditore procedente ha chiesto il pignoramento per la quota di 8/18.

Le porzioni di terreno censite al NCT del Comune di Perugia al F. ¥ particelle n. MESIXINGN
OERMRPP sono state originate dalla soppressione della part. n. K& a seguito della realizzazione
della lottizzazione convenzionata con atto del notaio dr. Paolucei Enzo n. 19110 di rep. in data
11/12/1990 .

Risultano di proprieta del Comune di Perugia derivante da atto pubblico del 5/12/2007 repertorio
n. 70604 rogante notaio Carbonari Marco, per cessione di diritti reali a titolo gratuito.

e
Le particelle derivanti dalla soppressione della part. ex n. &R® soro piccole strisce di terreno a
margine del marciapiede stradale ottenute dalla lottizzazione convenzionata del 1990 e non hanno
alcun interesse commerciale. Si escludono pertanto dalia procedura esecutiva

(B)

Iterreni in comune di Perugia, loc. Balanzano/S. Martino in Campo, censiti al Foglio @ CEU
con le particelle numero:

GOy

sono di proprieta della alla s.ra XX per la quota di 54/162 (corrispondente ad 1/3) in regime di
separazione dei beni.
It ereditore procedente ha chiesto il pignoramento per la quota di 3/18.

Sulle predette particelle di terreno insiste il fabbricato censito al F oglio @8 NCEU con le
particelle (variate e soppresse dal 9/5/2011): ‘

ex ERGRMRW - cat. C1 (negozio), ed ex CEpEdd- cat. C2 (garage), le quali  hanno originato le
attuali particelle:

n. EEREXER cat. C1 (negozio),

n. CBKRRIP - cat. (2 (garage),

Queste sono di proprieta della alla s.ra XX per la quota di 54/162 (corrispondente ad 1/3) in
regime di separazione dei beni.
Il creditore procedente ha chiesto il pigneramento per la quota di 7/18.

La quota di proprieta dei cespiti proviene alla s.ra XX da atio pubblico in data 19/01/2005 rep. n.
4965, rogante Tribunale Civile di Perugia: verbale di separazione consensuale con assegnazione dei
beni.



In quanto al terreno censito al Foglio €i#¢ NCT con la particella =x n. 6 “relitto strada” di mgq
1.585,00 ubicato in comune di Perugia, loc. S. Martino in Campo, ¢ stato  soppresso dal
23/11/2011 ed ha originato la particella n. CHRNERENNE cat. T/3.

E’ di preprieta del sig. YY per la quota di 9/27, che condivide con altri sei comproprietari,
proveniente da atto pubblico del 29/09/1995 rep. n. 129122 rogante notaio dott. Pettinacci.

LI creditore procedente ne ha chiesto il pignoramento per la quota di  9/27 riferita ai diritti di
proprieta del sig. YY.

©

I piccolo appezzamento di terreno con sovrastante piccolo manufatio rurale destinato a pozzo, cat.
“ente urbano” di mq 7,00 in comune di Perugia, loc. S. Martino in Campe, censito al Foglio n. €
NCT con la particella n. €&, ¢ di proprieta della s.ra XX per la quota di 1/2 in regime di
separazione dei beni, proveniente da atto pubblico in data 19/01/2005 rep. n. 4965, rogante
Tribunale Civile di Perugia: verbale di separazione consensuale con assegnazione dei ben,

I creditore procedente ha chiesto il pignoramento per la-quota di 1/2.

I'terreni, in comune di Perugia, loc. S. Martino in Campo, censiti al Foglio € NCT, distinti con
le particelle:

AIRERHOPCENIONRS soppressa ed unita alla particella n. 19.

E le due porzioni di fabbricato “graffate” alla particella n. 19 censiti al NCEU al F. e part. 1.
CRoakive part. n. ERpRIR

sono di proprieta della s.ra XX per la quota di 1/1 in regime di separazione dei beni, proveniente
da atto pubblico in data 19/01/2005 rep. n. 4965, rogante Tribunale Civile di Perugia: verbale di
separazione consensuale con assegnazione dei beni,

If creditore procedente ha richiesto il pignoramento per la quota di i/1, delle particelle in esame,
tra cuila n. 19 con “il tutto con annessi, connessi, dipendenze ed accessori”, per cui si ritiene di
non potere escludere dalla procedura i fabbricati “graffati” alla medesima particella n. 19.

(D)

i terreni in comune di Perugia, loc. S. Martino in Campo, censiti a! Foglio n. @ NCT, distir
con le particelle:

n. KHRRRQSRACCEN

sono di proprieta della s.ra XX per la quota di proprieta di 1/1 in regime di separazione dei beni,
proveniente da atto pubblico in data 19/01/2005 rep. n. 4965, rogante Tribunale Civile di Perugia:
verbale di separazione consensuale con assegnazione dei beni.

Il creditore procedente ha chiesto il pignoramento per la quota di 1/1.

(E)
H terreno in comune di Perugia, loc. S. Martino in Campo, censito al Foglio € NeT distinto con

la particellan. g8, :
risulta di proprieta dei signori: 4 RO (per 3/12), EAOOCRIGEE: (per 1/12), QUikE=
' W (per 4/12), proveniente dall'atto rep. 222326 del 31/10/2005,

ORxadins (per 4/12),

? 5 ¢ B
5 "‘- " | DN



rogante notaio Briganti Mario o ber successione, nelle attuali quote di proprieta, del fu

®Re» denunzia intervenuta (ne; passaggi per causa dj morte) in data 6/12/2011 ». 20936.2/2012.

I creditore procedente ha chiesto i pignoramentg per la quota di /1 riferita alla proprieta della
s.ra XX.

La suddetta proprieta & quind; dj soggetti diversi dagli esecuta; dal  31/10/2005; si rileva che gia
prima del 2003, quando il cespite era ancora di proprieta del sig. YY vi erano tre atti giudiziari di
pignoramento iscritt nel 2002 sul bene medesimo.

Siritiene pertanto dj dovere includere nellg procedura il terreno in esame.

(F)

I terreno in comune dj Torgiano, Voc. Panta, censito al Foglio @ NCT. distinto con le

particelle n. e n. @

risulta di Proprieta della s.rg XX perlaquotadi 1/1 in regime di separazione dej beni, proveniente
da atto pubblico in data 19/01/2005 Iep. n. 4965, rogante Tribunale Civile di Perugia: verbale gj
separazione consensuale cop assegnazione dei benj.

il ereditore procedente ha chiesto il pignoramento perlaquotadi 1/1 riferitg alla proprieta della
s.ra XX per la part. n. 5 8, e per la stessa quota di proprieta di 1/1 riferita al sig, Y'Y per la part. n,

38.

(G)
Il Terreno/Corte in Comune di Perugia, Ioc. Balanzano, censito al Foglio €8 NCT, distinto con Ia

particella ex n. g » dicui il creditore procedente ha chiesto j] pignoramento perlaquotadi 8/18
riferita alla proprieta del sig. YY. & stato escluso per il motivo relazionato al paragrafo 1.

I JE S

4) State di possesso e di occupazicne

Nel corso de] sopralluogo del 12/1/20] 3, il sig. 77 ha dichiarato che:

(A)

['beni distinti a] F. n, @2 del NCT dej Comune di Perugia con le particelle TG, \

&8 compresi ; fabbricati ruralj censiti con le particelle ¥ g scino Decupati dal sig,
- con la formula dj affitto di fondo rustico che si sinneva annualmente a titglg

eneroso.

I terreni sono coltivati g grano, mais, graminacee in genere, oltre tabacco e favetta, compatibilmente

con la stagione e con una  rotazione delle colture tale da non depauperare la produttivita de]

terreno.

(B)

Le particelle dj terreno in comune di Perugia, [oe. Balanzano/s. Martino in Campo, censiti 3]
Foglio < NCEU np. Qe W cd i fabbricas; che insistono sulle predette particeile  censit aljo

stesso Foglio Qs NCEU con Ie part.lle : ex n. 1Y P RE¥ corrispondenti alle
attuali particelle:



RIS - cor. C1 (negozio), ¢ QARG - cat. 2 (garage),

S0no eccupati per l'attivita di ristorazione lungo la strada statale E 45 dalla societa “Gas Srl” con
contraito di durata quindicennale decorrente dall'anno 2009,

81 ¢ constatato che la “Gas Sil” 4 sua volta ha sub-locato la gestione dell'attivita alla “SRL DO UT
DES”,

La part. ex n. G “relitto strada” attuale n. 4@k censita a] NCEU, ¢ occupata dall'area di ingresso
alla stazione di servizio lungo la Strada Statale Tiberina 3 bis— E45, in direzione Orte.

©

Il piceolo appezzamento di terreno con sovrastante piccolo manufattc rurale destinato a pozzo, cat.
“ente urbano™ di mq 7,00 in comune di Perugia, loc. S. Martino in Campo, censito al F oglio i
NCT con la particella

1. Kpike:

ed i terreni immediatamente circostanti, con fabbricati graffati, censiti al F oglio € NCT, distinti
con le particelle:

IR ISR LLTRED - V80ppressa ed unita alla particella n. 19,

costituiscono la corte dj porzioni di fabbricati (abitazione e garage) graffati alla particella n. 19,
Detta corte confina con altra corte a servizio dell'altra porzione del fabbricato e del garages, distinta
con le p.lle n. €BMS, CBE®, che & intestata a tre comproprietari.

La corte, sebbene distinta nelle proprietd non appare invece divisa materialmente € resta
praticamente in comunione dj uso buona parte dell'area disponibile. Lo stesso vale per il piccolo
p0zz0 censito con la part. n. gDy,

Le due porzioni di fabbricati graffati alla particella n. & sono divise, una appartiene all
l'altra al garage. Ognuna delle due porzioni ha un lato a confine con l'altra proprieta condividendone
la muratura portante di divisione.

I cespiti soggetti alla procedura esecutiva sono oceupati dalla sig.ra XX in qualitd di proprietaria
avendo in questa sede il suo domicilio.

(D)

I'terreni in comune dj Perugia, loc. S. Martino in Campo, censiti al Foglio G NCT, distinti con
le particelle:

risultano di proprieta della s.ra XX per la quota di 1/1 in regime di separazione dej beni,

La societa coltiva i terren; a4 grano, mais, graminacee in genere, oltre tabacco e favetta,
compatibilmente con la stagione ¢ con una rotazione delle colture tale da non depauperare la
produttivita del terreno,

Il terreno in comune dj Perugia, loc. S. Martino in Campo, censito al Foglio @@ NCT distinto con

la particella n, 1as.

risulta di proprieta dej signori: AR (per 3/ 12), DAReBOeA (o 1/ 12), o

AR (per 4/ 12), bolnbeaie (per 4/12), la proprietd proviene dall'atto rep. 222326 del

31/10/2005, rogante notaio Briganti Mario e Per successione, nelle attual; quote di proprieta, del fu
denunzia intervenuta (nei passaggi per causa di morte) in data 6/12/2011 1.

20936.2/2012.



i terreno € coltivato ed ocenpato ¢ non & quindi nella disponibilita degli esecutati.

()

il terreno in comune di Torgiano, Voc. Panta, censito al Foglio € NCT, distinto con le particelle
n el

risultano di proprieta della s.ra XX per la quota di 1/1.

il terreno ¢ occupato dalla “XX Societa Semplice” di cui la s.ra XX & 'amministratrice.

La Societa coltiva l'area a grano, mais, graminacee in genere, oltre tabacco e favetta,
compatibilmente con la stagione ¢ con una rotazione delle colture tale da non depauperare la
produttivita del terreno, salvo per la striscia residuale di terreno a confine con la sponda del fiume
Tevere distinta con la part. n. 38 “bosco misto”.

(&)

in comune di Perugia, loc. Balanzano, terreno-corte censito al o oglio S NCT con la
particella ex n. €@ — ente urbano di mq 720,00 & occupato dai signori Migmas ¢ S in
qualita di proprietari in quanto costituisce la corte di un fabbricato di loro proprieta. Il bene & stato
escluso dalla procedura per quanto evidenziato nel paragrafo 1.

% % ko %

5) Sussistenza di formalita, vincoli, oneri, iscrizioni, piguoramenti e trascrizioni,
difformita catastali

Dalla certificazione allegata agli atti del fascicolo della procedura esecutiva in argomento, ai sensi
dell’art. 567 del c.p.c., sono rilevabili le seguenti formalita pregiudizievoli gravanti sugli irnmobili,
che si aggiungono all’atto giudiziario riferito alla odierna procedura esecutiva n. 535/2011.

A

Sul fabbricati rurali in comune di Perugia, loc. Balanzano, censiti al NCT al foglio @@ con le
p.lle nn. TRUAROESEP. ¢ sui terreni, censiti allo stesso foglio n. i NCT distinti con le particelle

in. ERAASRAR], RURAQUM K8, ex kP che soppressa ha originato le particelie: ggsl ofif36n
©e Gy

Atto giudiziario del 22.10.02 rep. 3289, decreto ingiuntivo a favore di Banca deill'Umbria 1462
SpA, per il pagamento del capitale di € 66.124,34 olire spese ed interessi, sui diritti di proprieta per
1/3 del sig YY sui suddetti beni, formalita n. 6235 del 13.11.2002.

Atto giudiziario del 29.11.02 rep. 3628, decreto ingiuntivo a favore di Banca Toscana SpA,
richiedente Avv. Luca Tamburelli, per il pagamento del capitale di € 93.529,04 oltre spese ed
interessi, sui diritti di proprieta per 9/27 del sig. Y'Y , formalita n. 6726 del 04.12.2002.

Atto giudiziario del 29.11.02 rep. 3620, decreto ingiuntivo, richiedente avv. P. Fantusati a favore di
MPS Gestione Crediti Banca SpA, per il pagamento del capitale di € 362.237,95 oltre spese ed
interessi, sui diritti di proprieta per 8/18 del sig. YY , formalita n. 6738 del 04.12.2002.



Atto giudiziario del 02.12.02 rep. 5389, decreto ingiuntivo a favore di Cassa di Risp, di Firenze
SpA, per il pagamento del capitale di € 125.193,19 oltre spese ed inferessi, sui diritti di proprieta
per 1/3 del sig. YY , formalitan. 6671 del 03.12.2007.

Inoltre si segnala che, limitatamente ai terreni censiti al NCT con le particelle n. @ e & con
scriftura privata autenticata nelle firme dal notaio Mario Briganti di Bastia Umbra, in data
29/4/1982 rep. n. 104794 registrato a Perugia il 6/5/1982 al n. 1789 fu costituita, dai proprietari dei
terreni, ed in favore della SNAM, servitd sui fondi, autorizzando la SNAM ad eseguire lo scavo e
Pinterramento ad una profonditd media di m. 1,50, di una tubazione del DN 6 trasportante
idrocarburi nonché ad eseguire le opere sussidiarie e di sicurezza che dovessero rendersi necessarie
per il perfetto funzionamento e la manutenzione dell’impianto .

Le opere sono inamovibili, di proprieta della SNAM, la servit & costituita per la durata di esercizio
dell’impianto (all. n. 60) .

B

Sui terreni in comune di Perugia, loc. S. Martino in Campo, censiti al Foglio &4 NCEU con le

particelle nn. S e A

Atto giudiziario del 22.10.02 rep. 3289, decreto ingiuntivo a favore di Banca dell'Umbria 1462
SpA, per il pagamento del capitale di €. 66.124,34 oltre spese ed interessi, sui diritti di proprieta per
1/3 del sig: YY (atto giudiziario antecedente alla separazione consensuale con assegnazione dei
beni del 2005 a favore della s.ra XX), formalita n. 6235 del 13.11.2002.

Atto giudiziario del 29.11.02 rep. 3628, decreto ingiuntive a favore di Banca Toscaba SpA,
richiedente avv. Luca Tamburelli, per il pagamento del capitale di €. 93.529,04 oltre spese ed
interessi, sui diritti di proprieta per 9/27 del sig. YY , formalita n. 6729 del 04.12.2002.

Atto giudiziario del 29.11.02 rep. 3620, decreto ingiuntivo, richiedente avv. P. Fantusati a favore di
MPS Gestione Crediti Banca SpA, per il pagamento del capitale di € 362.237,95 oltre spese ed
interessi, sui diritti di proprieta per 8/18 del sig. YY , formalita n. 6738 del 04.12.2002.

Atto giudiziario del 02.12.02 rep. 5389, decreto Ingiuntivo a favore di Cassa di Risp, di Firenze
SpA, per il pagamento del capitale di €. 125.193,19 oltre spese ed interessi, sui diritti di preprieta
per 1/3 del sig. YY , formalita n. 6671 del 03.12.2002.

Sui fabbricati che insistono sui terreni delle predeite particelle nn. € e &M distinti al NCEU al
E. &3 particelle QRBRAREM cd ex ORI, che soppresse, per frazionamento e fusione dal
9/5/2011 hanno originato le particelle: oMM cai. C1 (negozio), e ORXORCN ot 2 (garage):

Atto giudiziario del 22.10.02 rep. 3289, decreto ingiuntivo a favore di Banca dell'Umbria 1462
SpA, per il pagamento del capitale di €. 66.124,34 oltre spese ed interessi, sui diritti di proprieta per
1/3 del sig. YY , formalita n. 6235 del 13.11.2002.

Atto giudiziario del 29.11.02 rep. 3628, decreto ingiuntivo a favore di Bance Toscaba SpA,
richiedente avv. Luca Tamburelli, per il pagamento del capitale di € 93.529,04 oltre spese ed
interessi, sui diritti di proprieta per 9/27 del sig. Y'Y, formalita n. 6729 del 04.12.2002.

Atto giudiziario del 29.11.02 rep. 3620, decreto ingiuntivo, richiedente avv. P. Fantusati a favore di
MPS Gestione Crediti Banca SpA, per il pagamento del capitale di E. 362.237,95 oltre spese ed
iriteressi, sui diritti di proprieta per 7/18 del sig. YY , formalita n. 6738 del 04.12.2602.



Atto giudiziario del 02.12.02 rep. 5389, decreto ingiuntivo a favore dj Cassa di Risp, di Firenze
SpA, per il pagamento del capitale di €. 125.193,19 olre spese ed interessi, sui diritti dj proprieta
per 1/3 del sig. YY , formalita n. 6671 del 03.12.2002.

Sul terreno distinto al foglio QW del NCEU del comune di Perugia, con la particella ex a. o,
“relitto strada” , attuale part. n. (Ride

Atto giudiziario del 22.10.02 rep. 3289, decreto ingiuntivo a favore di Banca dell'Umbria 1462
SpA, per il pagamento del capitale di €. 66.124,34 olire spese ed interessi, sui diritti di proprieta per
1/3 del sig. YY , formalita n. 6235 del 13.11.2002.

Atto giudiziario del 29.11.02 Iep. 3628, decreto ingiuntivo a favore di Banca Toscaba SpA,
richiedente avv. Luca Tamburelli, per il pagamento del capitale di €. 93.529,04 oltre spese ed
interessi, sui diritti dj proprieta per 9/27 del sig. YY, formalita n. 6729 del 04.12.2002.

Atto giudiziario del 29.11.02 rep. 3620, decreto ingiuntivo, richiedente avy. P. Fantusati a favore dj
MPS Gestione Crediti Banca SpA, per il pagamento del capitale di €. 362.237,95 oltre spese ed
interessi sui diritti dj proprieta per 9/27 del sig. YY | formalita n, 6738 dej 04.12.2002.

Atto giudiziario del 02.12.02 rep. 5389, decreto ingiuntivo a favore di Cassa di Risp, di Firenze
SpA, per il pagamento dej capitale di €. 125.193,19 olire spese ed interessi, sui diritti dj proprieta
per 1/3 del sig. YY , formalita n. 6671 del 03.12.2002.

CeD

Sul piccolo appezzamento dj ferreno con sovrastante piccolo manufatto rurale destinato a pozzo,
cat. “ente urbano” dj mq 7,00 in comune di Perugia, loc. S. Martino in Campo, censito al foglio
OPNCT con la particella n. IR, ed i suolj immediatamente circostanti, censiti allo stesso foglio,
con le particelle nn. < Soppressa ed unita alla particella iR MbERAS! 85

Qs

Atto giudiziario del 22.10.02 rep. 3289, decreto ingiuntivo g favore di Banca dell'Umbrig 1462
SpA, per il pagamento del capitale di €. 66.124,34 olire spese ed interessi, sui diritti di proprieta per
1/1 del sig. YY formalita n. 6235 del 13.11.2002.

Atto giudiziario del 29.11.02 rep. 3628, decreto Ingiuntivo a favore di Banca Toscaba SpA,
richiedente avv. Luca Tamburelli, per il pagamento del capitale di €. 93.529,04 oltre spese ed
interessi, sui diritti dj proprieta per 1/1 del sig. YY', formalita n. 6729 del 04.12.2002.

Atto giudiziario del 29.11.02 rep. 3620, decreto ingiuntivo, richiedente avy. P. Fantusati a favore dj
MPS Gestione Crediti Banca SpA, per il pagamento de] capitale di E. 362.237,95 oltre spese ed
interessi sui diritti di proprieta per 1/1 del sig. YY , formalita n. 6738 del 04.12.2002.

Atto giudiziario del 02.12.02 rep. 5389, decreto ingiuntivo a favore di Cassa di Risp, di Firenze

SpA, per il pagamento del capitale dj €. 125.193,19 oltre spese ed interessi, sui diritti di proprieta
per 1/1 del sig. YY , formalits . 6671 del 03.12.2002.

Difformita catastali




Sulla porzione di fabbricato graffata alla particella n. &k censita al catasto fabbricati con la part. @
SRS cat. C/2 (garage) si evidenzia che i due locali garage ricavati all'interno della porzione del
fabbricato sono distribuiti diversamente rispetto alla planimetria catastale.

Il costo della regolarizzazione ¢ dj circa 1.500,00 e sara posto a carico dell'eventuale acquirente.

E

Sul terreno in comune dj Perugia, loc. S. Martino in Campo, censito al foglio n. ¥R NCT distinto
con la particella n. NG

Grava la “servitu perpetua e gratuita di passaggio pedonale e carrabile con qualsiasi mezzo
costituita con atto autenticato nelle firme dal notaio Enzo Paolucci in data 28 aprile 1994 rep. n.
54877 trascritto a Perugia il 19/5/1994 al n. 6840 di formalita dove si legge che si esercita sulla
strada esistente lungo il confine della particella @8 con le particelle (ORQY APADREN (-5
foglio e che congiunge la strada provinciale per Torgiano alla proprieta Picchiotii Pasqualini ed
ha una larghezza di circa m] 5¢.

Atto giudiziario del 22.10.02 rep. 3289, decreto ingiuntivo a favore di Banca dell'Umbria 1462
SpA, per il pagamento del capitale di €. 66.124,34 olire spese ed interessi, sui diritti di proprieta per
1/1 del sig. YY, formalita n. 6235 del 13.11.2002.

Atto giudiziario del 29.11.02 rep. 3628, decreto ingiuntivo a favore di Banca Toscana SpA,
richiedente avv. Luca Tamburelli, per il pagamento del capitale di €. 93.529,04 oltre spese ed
interessi, sui diritti di proprieta per 1/1 del sig. YY , formalita n. 6729 del 04.12.2002.

Atto giudiziario del 29.11.02 rep. 3620, decreto ingiuntivo, richiedente ayy. P, F antusati a favore dj

MPS Gestione Crediti Banca SpA, per il pagamento del capitale di € 362.237,95 oltre spese ed
interessi, sui diritti di proprieta per 1/1 del sig. YV . formalita n. 6738 del 04.12.2002.

Atto giudiziario del 07.09.11 rep. 1808, pignoramento immobili. Richiedente avv. P. Fantusati 3
favore di Banca MPS SpA, per il pagamento dj € 520.271,89 olire spese ed interessi, sui diritti dj
proprieta per 1/1 della s.ra XX, formalita n. 17192 del 05 .10.2011.

F

Sul terreni in comune dj Torgiano, Voc. Panta, censito al foglio n. @ NCT, distinto con le
particelle n. g#e o

Atto giudiziario del 22.10.02 rep. 3289, decreto ingiuntivo a favore di Banca dell'Umbria 1462
SpA, per il pagamento del capitale di €. 66.124,34 olire spese ed interessi, sui diritti dj proprieta per
1/1 del sig. YY , formalita n. 6235 del 13.11.2002.

Atto giudiziario del 29.11.02 rep. 3628, decreto ingiuntivo a favore di Banca Toscaba SpA,
richiedente avv. Luca Tamburelli, per il pagamento del capitale di €. 93.529,04 oltre spese ed
interessi, sui diritti dj proprieta per 1/1 del sig. Y'Y » formalita n. 6729 de! 04.12.2002.

Atto giudiziario del 29.11.02 rep. 3620, decreto ingiuntivo, richiedente avv. P. Fantusati a favore di
MPS Gestione Crediti Banca SpA, per il pagamento del capitale di €. 362.237,95 oltre spese ed
interessi sui diritti di proprieta per 1/1 del sig. YY , formalita n. 6738 del 04.12.2002.



Atto giudiziario de] 02.12.02 rep. 5389, decreto ingiuntivo a favore dj Cassa di Risp, di Firenze
SpA, per il bagamento del capitale di €, 125.193,19 oltre Spese ed interessi, sui diritt dj proprieta
per 1/1 del sig, YY » formalita n. 6671 de] 03.12.2002

Si rileva che quasi tutti gli attj giudiziari iscritti syj beni indicati sotic le lettere A, B, C,D,EedF
Sono  antecedenti allg Separazione consensuale cop assegnazione dei beni del 2005 a favore delila
s.ra XX. Per tale motivo molti degli attj giudiziari sono iscritt sui diritti di proprieta del sig. vy
invece che dell'attuale proprietaria s.ra XX "

Atto giudiziario de] 29.11.02 rep. 3620, decreto ingiuntivo, richiedente avy., p. Fantusati a favore dj
MPS Gestione Crediti Banca SpA, per il pagamento de] capitale di €. 362.237,95 oltre spese ed
interessi sui diritti dj proprieta per 8/18 de] Sig. Y'Y, formalita n, 6738 del 04.12.2007.

Essendo pero tale atto successivo al rogito Notaio Siciliano Patrizig Sara in data 28/09/2001 rep. n.
1931/726, con il quale altri quattro s0ggetti avevano gi3 acquistato gli stessj beni, si esclude jI bene
dalla procedura.

il sottoscritto CTU ha proceduto in data 30/01/2013, ad wuna Ispezione presso i Servizio di
Pubblicita Immobiliare dj Perugia, per verificare 'aggiunta di altre cventuali annotazion; successive
al 26/10/2011'2.

Dalla verifica condotta sui due soggetti esecutati (all. n. 61 ¢ 62). risulta la trascrizione contro de|
16/11/2011, [Cg. part. n. 1923, reg, gen. 28290, Pubb, UfF Ufficiale giudiziario Corte di appello,
rep. 1808 del 5/11/201 1, verbale di pignoramento immobili it in Torgiano, richiedente avv. Paolo
Fantusati, riferentes; alla precisazione che 1 terreni censiti a] NCT al 1, & part. B sono siti in
tomune di Torgiano, e non in quello di Perugia, dove PEr mero errore materiale erano stati indicati

nell'atto di pignoramento dj cyj all'attuale procedura n. 535/2011,

Vincoli di caratiere ambientale, storjce od artistico

Possono ricavars; dai certificati dj destinazione urbanistica de] comune di Perugia in datg
211172011 e el comune di Torgiano in datq 3/11/2011, compresi nella documentazione
ipocatastale agli atti della procedura,

I CdU del comune di Perugia & Poco comprensibile, poiche richiama tutte insjerne le particelle
pignorate e per le stesse elenca tutte le tipologie dj vincolo esistenti, senza aleuna distinzione trg
tna partcella e ['altra,

Tale prassi dj rilasciare iI CdU & deprecabile, in quanto genera soio confusione, né puo ritenersi
percorribile I'ipotesi dj chiedere un Cdu per ogni singola particelia, poiché nel caso in specie
richiederebbe 1na spesa di qualche migliaio di euro.

i2 ) . o . . . .
E'la data delle Ispezioni allegate alla documentazione IPC catastale negli aiti della procedura.




Coordinando quindi il CdU del comune dj Perugia con la cartografia disponibile, si pud ricavare, in
base agli indirizzi generali della pianificazione urbanistica comunale, che:

I beni accorpati sotto la lettera A, sono aree di particolare interesse agricolo “EA1” con edificio dj
interesse tipologico “R”.

In minimissima parte zona per servizi di interesse privato (localita “il Sardo™) ed area per spazi
pubblici attrezzati a parco, per il gioco e lo sport.

La part. @b e parte della @ricadono nella fascia di rispetto fluviale del fiume Tevere ed in minima
parte bosco di particolare interesse ambientale “Ba” in ambito di riserva naturale “RIN™.
Limitatatmente alle part. e B, csse sono per una parte, vincolate dalla finea del metanodotio
SNAM.

Limitatatmente alle part, RORRLAN. ricadono nella fascia di rispetto stradale.

I beni accorpati sotto Ia lettera B. ricadono in parte nell'ambito delia fascia di rispetto delle strade,
in parte in area per sosta attrezzata..

I beni accorpati sotto le lettere € ¢ D, sono aree di particolare interesse agricolo “EA1” con edificio
di interesse tipologico “R”.

Limitatamente alle part. n. 19 in parte e n. 1178 ricadono nella fascia di rispetto ferroviaria della
linea FCU.

il terreno sotto la lettera E, ¢ un'area di particolare interesse agricolo “EA 1.

Per i terreni in comune dj Torgiano, accorpati sotto la leitera I

in quanto all'area distinta con la part. n. @ (di mq 9.590), ricade in zona EA, aree agricole di
pregio, dove gli interventi dovranno rispettare i limiti di edificabilita fondiaria stabiliti dail'art. 34
L.R. 31/97 (come sostituiti dagli artt. 32, 33, 34, 35 della L.R. 11/05): per residenze If = 2 mq/ha,
Hmax m. 6,50; per annessi If = 40 mgq/ha.

In quanto all'area distinta con la part. n. @8 (di mq $90), ricade in zona ER aree boscate, dove &
vietato ogni intervento di carattere edificatorio.

Sussiste anche il vincolo paesaggistico sulle aree boscate ¢ sui corsi d'acqua ex D.Lgs. 490/99, olre
al vincolo ai sensi dell'art. 142 de] D. Lgs. 42/2004, e delle aree di studio D.P.G.R. 61/98.

L’intero territorio dei Comuni di Perugia e Torgiano ¢ classificato in zona sismica di 2" categoria
secondo il DPCM n. 3274/2003 ¢ la DGR 18/6/2003 n. 852 “approvazione della classificazione
sismica del territorio regionale”, e pertanto & soggetta alle disposizioni della Legge 64/74 in caso
oceorresse, in futuro, realizzare opere edili di adeguamento o ristrutturazione sui fabbricati esistenti
0 parti di essi.

L S

6) Informazioni sulle spese e cause in corso

Non risultano segnalate spese straordinarie gia stabilite daj proprietari, né cause in corso eccetto
quanto segnalato nel corso del sopralluogo del 26/01/2013 “un contenzioso tra i comproprietari

p c QURRRRAN., di cyi polra meglio riferire il legale che segut [a disputa, ¢
che forse potrebbe essere Slata ancle estinta” . el nprmoness, & als 1 anine D Sohosin Tra
A R R R RO TR e
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7) Precedenti proprietari vellultivno venseanio

Dalla documentazione acquisita si rileva che i beni costituiti da:

(A)

lerreni e fabbricati rurali in comune di Perugia, loc. Balanzano, censiti al NCT aj Foglio €im

con le particelle: o
limitatamente alla quota di proprieta della s.ra XX part ad 1/3, in regime di separazione dei beni,
essa proviene da atto pubblico in data 19/061/2005 rep. n. 4965, rogante Tribunale Civile dj Perugia:
verbale di separazione consensuale con assegnazione dei beni.

La rimanente quota di proprieta per 2/3 & condivisa con altri sei proprietari nelle quote di: 18/162,
1/6,12/162, 1/6, 12/162, 12/162.

Prima della data suddetta Ia propricta era del sig. Y per la quota di 9/27 (pari ad 1/3) comune ¢ pro
indiviso tra le parti, proveniente da “atto di divisione costituzione di servitd” del 28/09/200] rep. 1.
1931/726 rogante notaio d.ssa Patrizia Sara Siciliano.

i'sig. YY aveva acquisito la complessiva quota di proprieta di 54/162 proveniente in parte dall'atto
del 11/09/2001 rep. n. 1885/711 rogante notaio d.ssa Patrizia Sara Siciliano, con il quale il sig. YY
aveva acquistato, la quota di proprieta di 9/162 dalla signora GRIRR VR, dd, mentre per la
restante  parte, cosi come per la venditrice s.ra R CCTNE®, | diritti di proprieta erano
pervenuti in forza di giusti e legittimi titoli in €poca anteriore al 1/01/1963 {c.fx. atto notaio
Siciliano rep. 1885/711)",

In quanto al terreno distinto con la particella ex n. QR2, ¢ un residuo deli'area dj lottizzazione
proveniente dalla urbanizzazione convenzionata con rogito del notaio dr. Paolucei Enzo 1. 19119
di rep. in data 11/12/1990.

La particella ex n. QW di mq 260,00 & stata soppressa ed ha originato le rate di terreno 1. €% di
mq 54,00, @9 di mq 70,00, 1186 di mq 66,00, 1187 di mq 70,00, ciascuna di esse consiste in
una striscia di terreno a margine del marciapiede stradale, ¢ sono di proprieta del Comune dj
Perugia derivante da atto pubblico del 5/12/2007 repertorio n. 70604 rogante notaio Carbonari
Marco, per cessione di diritti reali a titolo gratuito.

Ritenendo che non sussista interesse nel proporne la vendita, si evita di risalire i titoli di proprieta
degli ultimi venti anni.

(B)

[ terreni in comune di Perugia, loe. S. Martino in Campo, censiii 2} Foglio &M NCT cox 1e
particelle n.

ed i fabbricati nella stessa localita del comune di Perugia, censiit 2] F oglio ¢§» NCEU, con e
particelle:

ex Waed. cx M risultano entrambj soppressi per frazionamento e fusione dal

9/5/2011, ed hanno ori inato le particelle:
ex \BNgub$ ¢ mﬁ-&
;
1 non ¢ perfettamente e completamente ricostruibile per

b Si specifica che Ia provenienza anteriormente al 200

l'eccessivo frazionamento delle proprieta. Non sj rilevano, infatti, ulteriori informazioni nemmeno dagli atti ufficiali,
quali i rogiti del 2001 rogante notaio Siciliano, oppure dalle visure catastali, che anteriormente al 2001 riportano nella
sezione degli intestati “da verificare fino al 30/3/1978”.

3 N




limitatarnente alla quota di proprieta pari ad 1/3 della s.ra XX, in regime di separazione dej beni,
¢ssa proviene da atto pubblico in data 19/61/2005 rep. n. 4965, rogante Tribunale Civile di Perugia:
verbale di separazione consensuale con assegnazione dei beni.

La rimanente quota dj proprieta per 2/3 & condivisa con aliri sel proprietari nelle quote di: 18/ 162,
27162, 12/162, 27/162, 12/162, 12/162.

Prima del 19/01/2005 1a proprieta era del sig. YV per la quota di 9/27 (pari ad 1/3) comune e pro
indiviso tra le parti, proveniente da “atto di divisione costituzione di servitu” del 28/09/2001 rep. .
1931/726 rogante notaio d.ssa Patrizia Sara Siciliano.

II'sig. YY aveva acquisito la complessiva quota di proprieta di 54/162 proveniente in parte dall'atto
del 11/09/2001 rep. n. 1885/711 rogante notaio d.ssa Patrizia Sara Siciliano, con il quale il sig. VY
aveva acquistato, la quota di proprieta di 9/162 dalia signora Gallina Anna Maria, ¢ per la restante
parte, cosi come per la venditrice s.ra Gallina Anna Maria, i diritti di proprietd erano pervenuti in
forza di giusti e legittimi titoli in epoca anteriore 2l 1/01/1963 (c.fr. Atto notaio Siciliano rep.
1885/711)". ,

i1 comune di Perugia, loc. S. Martino in Campo, Terreno censito al Foglio Q84 NCT
particella ex n. SB® - reliito strada di mq 1.565,00, soppressa dal 23/11/2011 ha originato la
particella n. ERRQBN | 4 rata di terreno ¢ in adiacenza alla Strada Statale Tiberina 3 bis — E 45,
La proprieta del sig. YY per la quota di 9/27 (allo stato attvale in comune con altri 4
comproprietari) proviene da giusti e legittimi titoli in epoca anteriore al 29/9/1995 in cui I'esecutato
ha ;mantenuto la stessa quota di proprieta.

In epoca anteriore al 29/9/1995 la proprieta era di ANAS — Ente Nazionale per le Strade.

(©

I piccolo appezzamento di terreno, in comune di Perugia loc. S. Martino in Campo, strada di §.
Andrea d'Agliano, con sovrastante piccolo manufatto rurale destinato a pozzo, cat. “ente urbano” di
mq 7,00, distinto al NCT al Foglio n. &gl con Ia particella n. g€, & d; proprieta della s.ra XX,
i regime di separazione dej beni, per la quota di 1/2 (condivisa con altri 3 comproprietari),
proviene da atto pubblico in data 19/01/2005 rep. n. 4965, rogante Tribunale Civile dj Perugia:
verbale di separazione consensuale con assegnazione dei benj.

Prima del 19/01/2005 i diritt; di proprieta pari ad 1/2 erano del sig. YY in forza di “atto di
divisione costituzione di servity” del 28/09/2001 rep. n. 1931/72¢ rogante notaio d.ssa Patrizia Sarg
siciliano.

In epoca antecedente al 28/09/2001 il sig. YY era proprietario del bene per ia quota di 9/27, dove
le altre quote per complessivi 18/27 erano divise con altri 5 comproprietari. 1 diritti di proprieta
erano pervenuti al sig. YY in forza dj giusti e legittimi titoli in epoca anteriore al 1/01/1963.

Gli immobili costituiti daj terreni e fabbricati graffari. in comune di Perugia, in loc. S. Martino in
Campo, fraz. S. Andrea d'Agliano, costituito daj terreni censiti al Foglio &R NCT con le particelle:
in. @ ente urbano di mgq 1.692,00, al quale sono graffate due porzioni di due fabbricati, e

. ng di mq 29,00, soppressa dal 14/03/2002 ed unita alla part.lla &

ed i terreni appresso indicati sotto la lettera D,

(D}

in comune di Perugia, in loc. S. Martino in Campo, fraz. S. Andrea d'Agliano, censiti al Foglio ¢3%
NCT con le particelle:

H Vedasi precedente nota 14.



ca atto pubblico in datg 19/01/2005 rep. n. 4965, rogante Tribunale Civile di Perugia: verbale di
separazione consensuale con assegnazione dei beni.

Prima del 19/01/2005 ; diritti di proprieta pari ad 1/1 erano del sig. YY in forza di “atto di
divisione costituzione di servity” del 28/09/2001 rep. n. 193 17726 rogante notaio d.ssa Patrizia Sara
Siciliano,

In epoca antecedente al 28/09/2001 il sig. YY possedeva ; diritti di proprieta con altri 4
comproprietari, in forza dj glusti e legittimi titol] i €poca anteriore al 1/01/1963.

(£)

I terreno in comune dj Perugia, loc. S. Martino in Carapo, censito al Foglio n. &8 NCT con la
particella n. 198 risulta d; proprietd  dei signori: QR0 EPARs wﬁﬁﬁﬁiw&ﬁgﬁi&
Sergio, proveniente da atto di compravendita con perimuta rogante dr. Briganti Mario rep. 222324
del 31/10/2005 ¢ per successione del fu i .

Prima del 31/10/2005 il diritto di proprieta per l'interg quota (1/1) era della s.ra XX in regime di
Separazione dej beni, proveniente da atto pubblico in data 19/01/2005 ep. n. 4965, rogante
Tribunale Civile dj Perugia: verbale di Separazione consensuale cop assegnazione dei beni.

Fino al 3171072005, il diritto della piena proprieta (1/1) era dej $ig. YY in forza dj “atto di
divisione costituzione di serviny” de] 28/09/2001 rep. . 1931/726 rogante notaio d.ssa Patrizia Sarg
Siciliano.

In epoca antecedente al 28/9/2001 Ia proprieta era pervenuta a] sig. YY in forza di giusti e legittimj
titoli in epoca anteriore al 1/01/1963.

(F)

Il'terreno in comune di Torgiano, Voc. Panta, censito al Foglio n. @ NCT con le particelle n.

Uex;

e di proprieta della s.rq XX per la quota dj [/ I, in regime di separazione dei beni, proveniente da
atto pubblico in data 19/01/2005 rep. n. 4965, rogante Tribunale Civile d; Perugia: verbale dj
Separazione consensuale con assegnazione dei benj.

Fino al 31/1 0/2005, il diritto dellq biena propriets (1/1) era del sig. YY in forza di “atto di
divisione costituzione di servitir” del 28/09/2001 'ep. 0. 1931/726 rogante notaio d.ssa Patrizia Sara
Siciliano.

Prima del 28/9/2001 fino al 11/9/2001 1a propriets ¢ stata del sig. YY per la quota di 9/162 insieme
ad altri cinque comproprietari.

Prma del 11/9/2001 ¢ fino al 8/5/1 991, la proprieta erg suddivisa tra | signori Discepoli Graziana,

()

Tra i beni pignorati & anche i cespite distinto a) Foglio 351 NCT ip comune di Perugia, Joc.
Balanzano, Terreno/Corte ex part. @3, ente urbano di mq 720,00 Ia quale, soppressa in data
24.01.2002 ha originato Ie part.lle @98 (ex part. {a), 04 (ex part. @®b).

Esse sono dj proprieta dei signori: SR per 3/9 o ©Rtx in 1. 3 proprietari ciascuno per 2/9,
giusto atto Notajo Siciliano ¢f¥izia Sarg in data 28/09/2001 rep. n. 1931/726.

MNen essendo dj proprieta degli esecutati gia da prima che fossero iscritte formalita pregiudizievo!i
sui beni in ¢same, si ritiene dj doverli escludere dal pignoramernic-
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8) Pratiche edilizie e regolerits, costi di sanatorie,

Le pratiche edilizie svolte su] fabbricato ubicato in Perugia, focalita San Martino in Campo, lungo

la Strada Statale Tiberina 3 bis, E45, censito al NCEU al F. ¢ p. b. (QRRBX ¢ n. Weee «, di
che ¢ stato possibile rintracciare, sono:

Licenza di costruzione n. 104 del 27/2/1965 per l'ampliamento dell'edificio.

Concessione a sanatoria n. 6393 del 21/5/1992 per la ristrutturazione ed ampliamento di locali
adioiti a bar, ristorante, magazzino, ufficio.

D.LA. n. 350 del 6/10/2009 prot. 23180 in sanatoria beruna veranda solare ed impianti tecnologici.
DA n. 1437 del 28/4/2011 prot. 66539 in sanatoria per alcune modifiche interne ed esterne
Certificato di idoneita statica in data 19/5/2011.

Deposito impianto termico del 24/12/2009 prot. 0237757 (Legge 10/91) e del 7/7/2011 prot. n.
0111173.

Deposito impianto elettrico del 23/12/2009 prot. 0237415 e del 7/7/2011 prot.n. 0111171,
Autorizzazione allo scarico delle acque reflue della Provincia dj Perucia n. 230 del 8/5/2006.
Attestazioni di deposito aj sensi del D.M. 37/08, delle dichiarazioni di conformita impianti di
adduzione gas, idrosanitari, di riscaldamento, radiotelevisivi ed elettronici, elettrico e messa a terra,
del 17/5/2011 prot. n. 0078024, del 21/10/2011 prot. n. 0170324, del 20/7/2011 prot. n. 0118438.

Vista la completezza della documentazione ¢ considerato che I’autorizzazione di agibilita & stata
rilasciata previa verifica delle documentazione succitata ¢ dopo il sopralluogo dei tecnici del
comune di Perugia, in data 15/] 172011 n. 548 (all. . £3) la regolarita edilizia de] fabbricato deve
ritenersi consolidata.

Non sono state rintracciate pratiche edilizie, presso I'Archivio Comunale, sui fabbricati rurali in
Perugia loc. Balanzano, censiti a] NCT al F. X particelle . LR BE di cui occorre, perd,
evidenziare il loro attuale stato fatiscente ed inagibile, senza impianti e servizi igienici, per cui un
eventuale recupero e riutilizzo dei fabbricati richiederebbe notevoli interventi recupero. Quindj
andrebbero rinnovate tutte e pratiche edilizie eventualmente gia svolte per dare agibilita agli
edifici.

Sui fabbricati in Perugia , localita S, Martino in Campo, strada S, Andrea d'Agliano, censiti g NCT
al F. @b con Ia part. n. ¢Supad e n. CDRRR> (rispeitivamente autorimessa ed abitazione, graffati
con il terreno) pur essendo stata richiamata per questi ultimi, nell'atto “d; divisione e costituzione
di servit” del 28/09/2001 rep. n. 1931/726 rogante notaio d.ssa Patrizia Sara Siciliano, la
concessione edilizia n. 3772 in data 4/ 11/1976, non & stata rintracciata alcuna pratica presso
F'archivio comunale.

Per questi ultimi immobil; nulla pud riferirsi circa Ja loro regolarita edilizia per la mancanza dj
disponibilita delle pratiche edilizie.

* %k ko

9) Parere, formazione e descrizione dei lotti

considerazioni sujla divisibilita dei beni pignorati in quota indivisa




Gli immobili oggetto della procedura sono diversi tra loro per posizione, tipologia (terreni e
fabbricati) per destinazione e uso dei cespiti. La formazione dei lotti tiere conlo periento, dei
seguenti criteri:
& l'ubicazione sul territorio, in modo da accorpare beni vicini tra loro;
® mantenere omogenea la destinazione e 'uso dei cespiti, cosi da accorpare tra loro i terreni
agricoli in lotti diversi dagli immobili utilizzati per residenza od attivita commerciale;
¢ per i suoli agricoli formare lotti omogenei, lavorabili senza eccessivo onere essendo vicini, e
di dimensioni accettabili per rendere economicamente sostenibile la coltivazione con le
relative spese, e nel contempo evitare eccessivi frazionamenti che porterebbero alla
formazione di terreni interclusi con l'imposizione di fastidiose servitd di passaggio.

Per fornire una chiara visione degli immobili costituenti i beni in vendita, si allegano le
planimetrie con I'indicazione degli accorpamenti proposti per formare i foiti .

LOTTO A (all n. 64)

E' formato dai terreni in cornune di Perugia, loc. Balanzano, censiti 2i 'CT al F oaglio & neT
con le particelle:
B - Fabbricato rurale, mq 26,00
® - Fabbricato rurale, mq 32,00
® - in parte seminativo per mq 5.300,00, ed in parte seminativo arborato, per mq 870,00,
® - Fabbricato rurale, mq 900,00
© - Fabbricato rurale, mq 590,00
® - seminativo, mq 41.580,00
% — bosco alto, mq 1.900,00
- seminativo arborato, mq 11.752,00
- In parte seminativo irriguo permq 3.287,00, ed in parte pascolo, permg 117,00
- seminativo, mq 3.091,00.

i terreni, attualmente costituiscono di fatto un unico appezzamento coltivato da uno stesso soggetio,
con sovrastanti fabbricati rurali i quali sono “in pessimo stato di conservazione e manutenzione”,
realizzati in epoca antecedente al 1/9/ 1967, hanno struttura portante in muratura completamente da
ristrutturare, per cui non ¢ stato attribuito ad ess; alcun valore commerciale.

L'estensione complessiva degli immobili suddetti & dj mq 69.445,00 di cui i terreni occupano I'area
dimq 67.287,00 ed i restanti mq 1.548,00 sono la superficie catastale dei fabbricati rurali. '
L'area ¢ pianeggiante, vi si accede dalla strada principale di via del Commercic sulla quale i
affacciano i lotti distinti dalle particelle nn. €t ¢k c 4 Da via del Commercio attraverso la
strada vicinale di Palazzo dei Prati si accede aglt altri terreni che si estendono verso sud fino al
confine con il fiume Tevere con la particella n. @P(*bosco alto” di mq 1.900,00).

La coltivazione praticata & dj grano, mais, graminacee in genere, oltre tabacco e favetta,
compatibilmente con la stagione ¢ con una rotazione delle colture tale da non depauperare la
produttivita del terreno

Il diritto di proprieta del bene & pari alla quota di 1/3, e la restante quota ¢ condivisa con altri
comproprietari, in comune ¢ pro indiviso per l'interc cespite.

La divisibilita del bene & possibile rispettando i diritti delle quote di proprieta di ciascuno,
assegnando le particelle accorpate e ricorrendo a eventuali frazionamenti di alcune quote per
ottenere una equa suddivisione tra i comproprietari.




LOTTO B (i, u. 45

E' formato da] fabbricato ay ugg commerciale e dag spazi esterni ad €850, ubicati in comune g
Perugia, S. Martino in Campo, lungo Ia Strada Statale Tibering 3 bis ~E 45 censiti al foglio @ef
NCEU con [e particelle:

n. 1@# dj estensione mq 1.050,00 o

n. Y0k di estensione mq 460,00 o

! predetti terrenj costituiscono i sedime de] fabbricato formato dalle dye unita immobiljar; censite ‘ -
al Foglio ©* NCEU con Je particelle:

exn. Rpsakd - cat. O] (negozio), di mq 280,00,

ex n. Rl - cat. C2 (garage), dj mq 72,00,

entrambi i subalterni risultano soppressi per frazionamento ¢ fusione dal 9/5/2011 originando [e
particelle: :

. QBB - car (] (negozio), dj mq 300,00 (catastali),

SV ~¥ - cat. C2 (garage), di mq 29,00 (catastali).

Alla data de] sopralluogo (1/ 12/2012), i subalterno 4 erg oggetto di sz’struiturazione, mentre il locale
sub. 3 & utilizzato per attivita Commerciale, bar e ristorazione,

La superficie maggiore del locale o utilizzata per Pattivita connessa al bar, le alire aree sono
Cestinate a] Servizio “tayola calda” in continuita con g zona bar, sono ben distinte invece, la zong
cucina e quells dej w.c.

L'edificio & monopiano, con Struttura portante in ¢ 5. © muratura esterng d; tamponatura in laterizio,
L'attuale conformazione deriva da up ampliamento realizzato con |a licenza di costruzione de]
27/2/1965 n. 104, L'altezza interna netta nella zong dej bar ¢ di m. 3,25, alla quale ¢ da aggiungere

Le rifiniture, gli impianti e gli arredi song quelli che caratterizzano 'attivity suindicata,
Su un lato de] fabbricato ¢ realizzata in aderenza ung Vveranda coperta e chijygg perimetralmente dg

Dalle misurazionj effettaute e dajje indicazionj planimetriche catastali si & calcolats una superficie
utile reale dj mq 360,00 circg peril sub. 3 e d; circa mq 29 peril sub, 4.

I terreni disting con le particelle . L & IS & circondano il fabbricato e costituiscono I'areq di
transito, sosta e parcheggio connessa all'attivity def bar- ristorazione, Sono bavimentate in

i beni costituiti da] fabbricato e dalle rate d; terreno circostanti usate per area di sosty € transito,
sono di propriety della s.ra XX per la quota dj 1/3, e non ¢ possibile operare una comoda divisibifjty
dei benj trg ; comproprietari senzg alterare profondamente I'uso ¢ I3 funzionality Cui 0ggi song
destinati i bep; medesimi,

Altra area accorpata al Jotto & quella censita gj NCT al foglio n. Qa. con Iz particella ex p, o
“relitto strada” di mq 1.565,00, Soppressa dal 23/] 172011 ha originato la particella n. Cesub
La rata di terreno é in adiacenza alla Strada Statale Tiberina 3 big — E 45 e coincide In parte con Iz
Zona di svincolo dajja S.S. E 45 verso l'area di Servizio,

La propriets o in comune con altri comproprietari, inoltre Jo svincoig ¢ utilizzato per accedere sig gl
fabbricato dell'area bar~ristorazione, che alla Stazione dj distribuzione carburanti fondatg Su un

distinta partice[]a non soggetta 3] pignoramento,



il diritto di proprieta di quest'ultimo bene ¢ del sig. YY per la quota di 1/3, e la restante quota ¢
condivisa con altri comproprietari, in comune e pro indiviso per I'intero cespite.

Non ¢ possibile effettuare una comoda divisibilita del bene senza stravolgere {'attuale funzionalita e
gestione dell'area.

LOTTO C (all. n. 66)

E' formato dal terreno in comune di Perugia, loc. 8. Martino in Carapo, fraz. S. Andrea d'Agliano,
censito al Foglio 3SWNCT con: ‘
particella n. E2M piccolo appezzamento di terreno con sovrastante piccolo manufatto rurale
destinato a pozzo, cat. “ente urbano” di mq 7,00.
® - ente urbano di mq 1.692,00

- in parte seminativo per mq 100,00, ed in parte seminativo arborato, per mq 42,00,
] - seminativo, cl. 2, mq 1.085,00,
2x - di mq 29,00, soppressa dal 14/03/2002 ed unita alla vart.1la @

Alla particella n. (#(corte) sono graffate due porzioni di fabbricati distinti al F. Q del NCEU con
le particelle:

n. MR cat. C/6, di mq 75 (superficie catastale),

n. cat. A/2, vani 11.

L'arca formata dalle attuali particelle n. QNP - cstesa mqg 2.919,00 e forma la corte delle
porzioni dei fabbricati sopradetti.

Infatti alla part. n. i@ sono graffate le due porzioni di due distinti fabbricati: un garage ed una
abitazione.

[T garage, distinto con la part. n. 420008 .. C/6, ¢ adibito ad autorimessa, ha un lato in comune
con l'altra porzione del fabbricato, di proprieta di altri soggetti.

tF'sub. 2 ¢ a sua volta suddiviso all'interno in due van; ad uso garage, ciascuno con proprio NEresso
provvisto di serranda metallica avvolgibile, ampia m. 2,80.

La superficie interna netta & di circa mq 16,00 per ciascun garage. L'altezza interna segue
Finclinazione della copertura ed ¢ variabile da un massimo di mt. 5.50 ad un minimo di circa n.
3,50 sul bordo laterale. La struttura & in muratura portante di cm 30 di spessore.

Su un lato ¢ realizzata una rimessa di mgq 6,00 circa ed altezza interna di m. 2,50.

Con un ingresso laterale alla porzione di fabbricato ¢ indicato nelia planimetria catastale urn aliro
locale di circa mq 16,00 con le stesse caratteristiche dei due garage anzidetti, a questi ultimi due
vani non si & potuto accedere.

L'abitazione occupa una porzione dell'altro fabbricato graffaio alla part. ), formato da un piano
terra ed un piano 1°, & di proprieta della s.ra XX, ed ¢ censita con la part. n. ORRAE car A2
L'abitazione & composta da un piano terra con ingresso, cucina abitabile con camino e retro cucina,
sala pranzo, un we di servizio. Tramite una scala interna circolare situata nel vano di ingresso si
accede al piano superiore dove sono: soggiorno, 3 camere e due bagni.

La struttura & in muratura di pietrame portante, le rifiniture sono medic alte, pavimenti in cotto,
soffitto con travetti in legno e voltine a vista.

Gli impianti sono autonomi ed appaiono a norma, sebbene non siano stafi verificati, I'immobile &
abitato.e ben mantenuto, l'impianto di riscaldamento & alimentato da una caldaia a gasolio esterna
all'abitazione, integrato con un pannello solare non visibile, a filo dei tetto, per la sola produzione di
acqua calda.

Dalle misurazioni effettuate e dalle indicazioni planimetriche catasiali si & calcolata una superficie
utile di mq 180,00 circa sviluppata sui due piani. ['altezza netta interna & di m. 2,60. lo spessore




della muratura € consistente, di circa cm 60 al piano terra che si riduce tra i 30 e 40 cm al piano
superiore.

Dinanzi al lato dell'ingresso orientato a sud, che continua facente angolo sul lato ovest, ¢ presente
U ampio portico pavimentato che si affaccia sulla corte. Questa ¢ formata attualmente dalle
particelle n. 19 la pid ampia tra quelle che formano la corte dell'abitazione. La part. n. 1178 &
un‘area di froma triangolare inserita tra il fabbricato e la Ferrovia Centrale Umbra. La part. n. 1179
si estende sul lato del fabbricato garage, ¢ si prolumga con una striscia di terreno fino alla strada
privata di accesso.

Attualmente la corte che serve le due porzioni del fabbricato appare senza distinzione di confini, ma
potra essere divisa agevolmente, ad esclusione del piccolo manufatto “pozzo” distinto con la part. 1.
1176 di mq 7,00, che resta chiaramente indivisibile.

Si accede alla corte ed al fabbricato tramite la strada privata asfaltata con una percorrenza di circa
m. 400 a partire dalla ex Strada Statale Tiberina. Detta stradina occupa le aree distinte al catasto
terreni al foglio @d con le particelle n. Wm,a@gm la cui proprieta comune ¢
indivisa ¢ di otto comproprietari, tra i quali sono la s.ra XX ed il sig. Y'V. ciascuno per la quota di
1/3. : L

{1 futuro eventuale acquirente dovra quindi avere il diritto di pessaggio sulla predetia strada privata
per potere raggiungere gli immobili di cui al Lotto C.

LOTTO D (all. 1. 66)

' formato dal terreno in comune di Perugia, loc. S. Martino in Carnpo, fraz. S. Andrea d'Agliano,
censito al Foglio €9 NCT con le particelle:

&8, seminativo, di mq 3.190,00,

& seminativo, di mgq 10.086,00,

(MW, in parte seminativo per mg¢ 100,00, ed in parte serainativo arborato, per mq 58,00.

I'terreni suddetti possono essere accorpati e costituire un unice appezzamento di terreno avente una
estensione complessiva di mq 13.434,00, I'intera area & planeggiante, vi si accede facilmente dalla
stessa strada privata esistente che conduce al lotto C, che occupa le aree distinte al catasto terreni 2l
foglio €Al con le particelle n. IQRAXCACABIRIEEM:E 5 B La cui proprieta comune e indivisa é di
oito comproprietari, tra i quali sono la s.ra XX ed il si 2. YY. ciascuno per la quota di 1/3.

il futuro eventuale acquirente dovra quindi avere il diritto di pessaggio sulla predetta strada privata
per potere raggiungere gli immobili di cui al Lotto D.

LOTTO E (alL 1. 67)

il presente lotto ¢ formato dal terreno in comune dj Perugia, loc. S. Martino in Campo, censito a!
Foglio &® NCT con la particella:

. KR seminativo arborato esteso mq 5.440,00.

Il terreno pianeggiante e coltivato, & di proprieta dei sigri (GQNMLRONESN 00 (R0
’ j }» proveniente da atto di compravendita con permuta rogante dr. Briganti Mario
rep. 222326 del 31/10/2005, venditore 1a s.ra XX, S

IT cespite ¢ stato venduto successivaménte alla presentazione dell'atto di pignoramento del
28/7/2011 oggetto della odierna procedura esecutiva n. 535/2011, tuttavia si rileva che sullo stesso
bene risulta trascritta la formaita n. 6738 del 04.12.2002 derivamte dall' atio giudiziario del
29.11.02 rep. 3620, decreto ingiuntivo, richiedente avv. P. Fantusati a favore di MPS Gestione
Crediti Banca SpA."

Per maggiori dettagli si rimanda al par. 5 della relazione,



Essendo stato comunque inserito nella procedura, il sottoscritto Ctu  ha eseguito le verifiche
prescritte sul bene, inserendolo tra i lotti di vendita da solo, in modo che, qualora I'lll/mo Giudice
Esecutore ritenga di escluderlo dalla vendita non verra condizionato o modificato nessuno degli
altri lotti.

LOTTO F (al. 1. 68)

E' formnato dai terreni in comune di Torgiano, Voc. Panta, censiti 2l Foglio @ NCT con le
particelle:

n. @, seminativo arborato esteso mgq 9.590,00

n. 3. bosco misto, esteso mgq 590,00.

Entrambe le suddette particelle costituiscono un unico appezamento di terreno esteso mq
10.180,00. La part. n. 38 occupa la striscia di suolo a confine con ia sponda del fiume Tevere, per
cui la parte pregiata del lotto & la pit ampia part. n. 58, pianeggiante ¢ coltivata.

Essendo a confine con il fiume Tevere l'area & in parte soggetta al vincolo costituito dalla fascia di
rispetto fluviale.

ECE K

In quanto ai terreni in comune di Perugia, loc. Balanzano, censiti ai ¥ oglio ©# NCT con la
particella

ex n. S, ente urbano di mq 720,00, non essendo di proprieta degli esecutati, per quanto relaz:onato
al paragrafo 1, se ne propone I'esclusione dalla procedura esecutivs

-

Per una maggiore comprensione di quanto descritio si possono osservare: la documentazione
fotografica, gli estrattai di mappa catastale dei terreni e le planimetrie catastalj dei fabbricati, tuiii
allegati alla presente relazione.

Relativamente ai fabbricati ’analisi dettagliata delle supetfici degli ambienti & calcolata sul foglio
elettronico pure esso allegato alla presente CTU (all. n. 69).

% ok koo

11) Accertamento del valors di raercaio del iotti

Criteri di stima.

81 ¢ proceduto con il criterio comparativo in base ai valori commerciali di immobili avepd
caratteristiche simili, inserendo alcuni correttivi che tengono conto della specificita e delle
caratteristiche intrinseché’dei beni soggetti al pignoramento.

Per quanto attiene i terreni agricoli, sono“stati presi a riferimento i valori di mercato attuali. Ad
£sempio in zone periferiche di Perugia il suolo agricolo ¢ quotato a circa € 30.000 ad ettaro
(corrispondente ad € 3 al metro quadro).'®

—_—

16 o . » F . -
Dalla rivista “occasione casa” n. 01 gennaio 2013,



Occorre precisare che le superfici dej suol; prese a riferimento per la stima del valore sono quelle
indicate nel catasto terreni.

comunicazione come la E 45 .

Si ¢ stimato eongruo attriobuire un valore dj riferimento di € 1.200 a metro quadrato dj fabbricato,
leggermente ribassato per tenere conto anche del]a non intera proprieta messa in vendita.

E' stata data anche ung premialita economica alja disponibilita delle aree di parcheggio e dj transito
intorno al fabbricato, in quanto la presenza del suolo sebbene nor: sia edificabile né coltivabile, ha
tomunque un valore intrinseco € costituisce un valore aggiunto per lo svoigimento delle attivita
commerciali per I'immobile servito.

In quanto 2] fabbricato ad uso abitazione, compreso nel lotto C, je richieste del mercato per
abitazioni singole e indipendenti provviste di un minimg di corte o glardino, alla periferia dj

1t costo al metro quadrato per tali abitazion; residenziali, per quanio sig difficile stabilirlo, ¢ stimato
anche dall'Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate, per ia zona di S, Meartino in Campo,
tra i valori dj €/mq 1.050 ed €/mq 1.450, ¢ tra €/mq 395 ed €/mq 580 per i garage,

L'analisi efefttuata sy apposito foglio elettronico allegato alla relazione, in base ad un valore
unitario stimato dj €/mq 1.100"8 per l'abitazione e (j €/mq 480 per il fabbricato dei garage, ha
determinato un valore di € 250.254 per I'abitazione, dj € 32.280 per il fabbricato dej garage, oltre gl
valore della corte.

Per tutti i fabbricati sono state considerate |e superfici commerciali virtuali ottenute sommando Ie
P

superfici nette interne cop le superfici impegnate dalle murature, dai portici coperti e pavimentati,
tonun coefficiente di riduzione paria (3.

Valore stimato dei lottj

I calcolo analitico dei lotti di vendita, partendo da] valore dei singol immobili, & riportato su un
apposito foglio di calcolo (all. n, 70) in cui in base al criteri illustrati, sono stati determinati i
seguenti valori, in cifrg arrotondata, da porre a base d'asta, :

=OTTO A: etd sl terrent o

Diritti di piena proprieta sui terreni e fabbricati rurali, pari ad 1/3.

Valore da porre a base d'asta, €. 73.500,60

—_—

"\7 Dalla rivista “occasione casa” n. 01 gennaio 2013, casa singola dimq 230 in §. Andrea d'Agliano € 275.000.
”

E"un valore basso rispetto al vaiore medio indicato dal] ‘Osservatorio Immiobiliare perch¢ tiene conto dejla
mancanza del fascicolo edilizio del fabbricato,



LOTTO B:
Diritti di piena proprieta sui terreni e sul fabbricato, pari ad 1/3.
Valore da porre a base d'asta, €. 187.300,00

SOTTO C:

Diritti di piena proprieta sui terreni € porzioni di fabbricati, pari ad /1
unitamente ai diritti di proprieta pari ad 1/2 sul piccolo ente urbano
“pozzo” di mq 7,00 censito al catasto fabbricati con la part. n. 1176

Valore da porre a base d'asta, €. 313.700,00
LOTTO D:

Diritti di piena proprieta sui terreni, pari ad 1/1.
Valore da porre a base d'asta, €. 44.300,60
LOTTOE:

Diritti di piena proprieta sul terreno, pari ad 1/1.
Valore da porre a base d'asta, €. 18.000,00
LOTTOE:

Diritti di piena proprieta sui terreni, pari ad 1/1.
Valore da porre a base d'asta, €. 32.100,00

Per tutti i lotti il prezzo indicato deve intendersi a corpo e non a misura, € comprende le unita
immobiliari che sono descritte nella formazione dei rispettivi lotti.

Ritenendo di avere espletato il mandato ricevuto, e ringraziando per Ia fiducia accordatami, resto a
disposizione dell’llustrissimo sig. G.E. per qualsiasi chiarimento dovesse necessitare.
Costituiscono parte integrante della presente relazione, tutti gli allegati, richiamati nella presente
relazione, con apposita numerazione.

St allega altresi, per restituzione, la documentazione ipo-catastale ritirata nel corso delia
convocazione per il giuramento di rito, nonché in adempimento al quesito n. 13, e ad uso esclusivo
del Giudice Esecutore: copia degli atti di provenienza dei beni (atto notarile pubblico del 28/9/2001
rep. 1931/726 rogante notaio Siciliano ed atto notarile pubblico del 31/10/2005 rep. 222326/37442
rogante notaio Briganti).

Perugia, li 15/02/2013
ringraziando per la fiducia accordata
si porgono distinti ossequi
i1 CTU: ing. Antonio Galiano



