IN A ]

ESECUZIONE IMMORBILIARE N, 293/2023

PROMOSSA
OLYMPIA 5.P.V. 5.R.L.
{Avv. Luca Patalini)
CONTRO

PABON CRUZ MANUEL MESIAS — AYALA IMALES LILIAN
MARIBEL
- RELAZIONE DI PERIZIA -

Con ordinanza trasmessa a mezzo pec il 15042024 il Giodice delle
Esecuziom Immobiliari del Tribunale di Perugia Dottssa Sara Fiorom
assegnava al sottoscritto C.T.U. Geom. Mirco Radicion la penzia relativa
all'esecuzione immobiliare sopra menzionata.
Il sottoscritto dopo aver dato comunicazione telematica dell’accettazione
dell'incarico in data 05/05/2024 niceveva dal Giudice delle Esecuzion
Immaobiliari 'incarico di rispondere al seguente quesito provveda il c.ou.
Preliminarmente al controllo della completezza dei documenti di cui all'art.
567co2cpc 498 co 2, 599 co 2,

[ Provveda Desperto prima di ogni alta attivita a controllare la
completezza dei documenti di cui all’art. 567 co. 2 c.p.c., 498 co 2, 599
co 2, segnalando immediatamente (senza attendere, quindi, la scadenza
del termine per il deposito della relazione) al Giudice quelli mancanti o
midomner;

2) qualora I'esperto abbia verificato che la suddetta documentazione é
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completa ed idonea, esaminati ghi aiti del procedimento ed eseguita ogni

alma operazione ritenuta necessana, comunichi alle parti a mezzo posta |

e-mail 0 pec, I'mizio delle operazioni peritali, da intraprendersi entro 30

giorms dal conferimenio dell incarico;

1) provveds quindi
- all esana mdividuazione dei benmi oggeno del pignommento secondo
ke visudtamee dei pubbhics regisin wnmobsdian, comprensiva dei confini,
¢ all'identificazione catastale dell'immobile, distinguendo, in case di
piu debitori compropnetart o piis esecutatr, la natura del dinitto a
clascung spettante @ le nspettive quote di spettanza, evidenziando
I'eventusle non comispondenza delle certificazioni catastali ai dati
indicati all’sito di pignoramento ed  indicando tutti gli ulteriori
element necessari per 'emissione del decreto di trasferimento,
. @l wne soummaria elencazione e descrizione sintetica dei beni,
mediante indicazione della opologia di ciascun mmmobile, delin sua
ubicazions (CitE, via, NUMETD Civico, piano, evenlimle numero
internn), del conteain in cub #ssi 6 movann fes W facenn panke di un
condominio o di altro complesso immobiliare con parti comuni ecc. )
defle caratteristiche e della destinazione defla zona ¢ dei servizi da cssa
offerti; degli accessi, dei confini e dei dati catastali, delle eventuali
pertinenze ¢ accessori, degli evemtwali millesimi di parti comuni.
identificando ciascun immobile con una lettera dell’alfabeto e gli
accessort della medesima lettera con un numero progressivo;

- averificare il titobo di proprieta ¢ la sussistenza di eventuali diritti di

Firmabe Da: RADICION] MBRCD Emassa Da: ARUBAFEC EF A& WO CA b Bwias L3 16Rc 5ol BIb2ET 530001 8810

=




compropriets (specificando se si trama i comunione legale tra coniugi
o alwo) @ di alue dinte parsab, ovvero:

indicando chisramente il diverso dintto 0 quota  pignorata,
distingumdols per clascuno dei debiton esecutaty;

< md individuware o sinio di possesso del bene, con Uindicazione, se
oceupalo dall‘esecutato o da tewz. de! ttolo in base al quale &
oocupnlo, con purticolare riferunente all’esistenza di contratt registrati
in dat aniecedeite al ugnomamemo e alla data di scadenza per
I'eventusle disdetta. ovvero alls sussistenza di eventuali controversie
pendent ¢ all"eventuale daia di rfascio fissata; si precisa che in caso
di indicazioni non esaustive su tale punto, sard disposta integrazione
della perizia senza ulteriore compenso,

- ad individuare |'esistenza di formalita, vincoli o omeri, anche di
naturg condonmuniale, gravanti sul bene distinguendo tra guelli che
resteranno & carico dell'acquirente (ad es. domande giudiziali, st di
asservimento urbanistici e cessioni di cubatwra, convenzioni
matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al
coniuge, pesi o limitazioni d'uso - oneri reali, obbligazioni proprer
rem, servitl, uso, abitazione, vincoli derivati da contratti incidenti
sull"attitudine edificatoria, vincoli connessi con il carattere storico-
aristico) ¢ quelli che saranno cancellati o regolarizzati dalla
procedura  ovvero rsulteranne non  opponibili  all’acquirente
{iwervrnoni, pignoramenti  eod  altee  rascniziom  pregiudizievol,

difformitd prbandstico - edibize. dilfamna carastali);
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= & fornire aktre informazioni per Vacguirente, concernenti:
a |"imporse annuo delle spese fisse di gestione o
manulenzions (g5 spese condominiali ordinarie);
b eventuak spese stmordinene gia deliberate ma non ancora
scadute;
c. eventuah spese condomimali scadute non pagate negh
ultimi due snni anterion alla dam dells perizia.
d. eventual cause in como
- ad individuare 1 precedenti proprictari nel ventenmio elencando
ciascun atto di acquisto, con indicazione dei suoi estremi {data, notaio,
daty ¢ numero & registsazione ¢ trserizione), ¢ cid anche sulla scorta
della eventuale relazione notanle prodona dal creditore procedente;
« alla vewifica della regolarith edilizin e urbanistica del bene, nonche
dell'esisienza dells dichmrazione d&i agibiliti dello stesso previa
acquisizione o aggiornamento  del cemtificato & destinazione
urbanistica previsio dalla vigente normativa. In caso di esistenza di
opere nbusive, della possibilish Ji sanmtoria ai sensi delle Leggi nn
4TES @ 72494 @ delanicolo 36 del decreto del Presidente della
Riepubblica del o gisgno 200 n 380 ¢ gh eventuali costi della stessa,
che potranno easere considerati wella stima del prezzo; altrimenti, la
verifica sull’evenuale presentazione di istanze di condono, indicando
il sogzetto istante ¢ la normativa in forza della quale 'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, 1 costi per il conseguimento del

titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da

Firmabo Da: RADICION] MBRCD Emassa Da: ARUBAFEC S F.A NG CA 3 Serald: L3 68c35abaol BIL2ST] 232001 881

=




corrispondere; v ogni alvo caso, la venfica, ai fini della wstanza di
sondeno ohe |'agpiudicatario pessa eventualmente presentare, che gli
mmmobili pignorat 9 trovine nefle condizioni previste dall’articolo 40,
comma sesto , defla legge I8 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46,
comiva quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6
gugnos 201w 380, specificando @ costo per il conseguimento del
titolo i sanatora; assumendo le opportune informazioni presso gl
Lffici Comunali competenti; Tutti i costi ipotizzabili per la
regolanizzazione urbanistica, edilizia o catastale saranno quindi
indicati dal perito ¢ considerati ai fim della stima;

- ad esprimere il proprio motivato parere sulla opportunita di disporre
la vendita in uno o pii lotm e, in caso affermativo, procedere alla
formazione di uno o pid lott (preferibilmente il minor numero

possibile. in modo da contenere costi ed operazioni) identificando i

nuovi confim.

Nel caso im cui la formaziome di pin lotti comporti attivita
necessarie per il frazionamenin, il perito indichera comungue
nella perteia il valore di wo lotte comgrensivo degli immobili non
frazionati, nel case chicdendo autorizzazione al G.E. di procedere
ad effettuare il frasionnmento necessario per formare pin lotti ed
allegando alls relssione estimative i lipi debitamente approvati
dall’Ufficio Tecmica Froriale:

= o descrivere analiicamente cinscuno dei beni compresi nel lomo [un

pamagrafo  per ciascun immobile, ciascuno di essl  intitolsto
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“RESCREIZIONE ANALITICA DEL™ (aopartamento, capannone ecc,
| com riferimento alla lewesa che comwraddistingue 1'immobile nel
pamgrafo “Tdentificazions dei berd oggeno della stima™ di cui sub 2)];
ad indicare la mpologia del beme, l'altezza intema 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, |"esposizione, le condizioni di manutenzione,
ad indicare nei medesimi paragrafi altresi le caratteristiche strutturali
del bene e le caranteristiche interne di ciascun immobile (infissi,
tramiezyature interne, pavimentasone, perta d'ingresso, scale interme,
impranto eletrion, mplamio idneo, impianto termico ete..) precisando
per ciascun elemento sinale smio & manutenzione e per gli impianti,
la loro rispomsdenza alla vigesie senmativa e in caso contrano, i costi
necessari -al low adeguamento, ad indicare altresi le eventuali
dotweroms condominiali (23 posti auto comumi, giardine ecc )

-  verificare che i beni pignorati sisno gravati da censo, livello o uso
civico @ se vi sin st affiencazione da mli pesi, ovvero che il diritto
sul bene del debitore pignorso sia & proprietd ovvero derivante da
alcunw der sudeenri nwlic

- ghe rvisulii Visformociens sull importe annuo delle spese fisse di
gestione o & mamienzione, su evemmaali spese straordinarie gid
deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su

eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anterior
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alla data della perima, sul corso di eventual procedimenti gludiziari
relativi al bene pignorato;

- sooertare, con  adeguatn mothvaznone, il valore di mercato
dell mmobile con mdicazione del criteno di stima utilizzato, anche in
relazione ad eventusle ncidenza sul valore dello stesso della condizioni
di regolarits (0 meno) smministrativa, ¢ di stato libero o meno
esponendo altvesi avaliticaments gl adeguamenti e correzioni della
stima, precisando tali adeguansent in maniera distinta per lo stato d'uso
¢ manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli ed oneri giuridici non
ehminabili dalla procedura e Ia assenzs di garanzia per vizi occulu
nonché per avenfunhl spesé comdominiali insolute, la necessita di
bomificn da eventuall riflun anche wssich 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 procedwrm ovvero siano assunt  dalla
procedura limitatomente agh oneni di regolarzzarione urbamstico -
catastale. ovvero siano lasciati interamente a carico dell’acquirente;
Consideri. o tal fine, anche la assenza di garanzia per vizi a tutela
dell acquirente; Dovrd essere indicato il valore di ciascun cespite,
amche in case siafo compresi pello siesso loto.

- ad identificre. wel sase di pigmoramento di quota indivisa, |
comproprietani ¢ o valware Ta sola guota tenendo conto della maggior
difficolts di vendita per le quote indivise, e ad esprimere il proprio

maotivato parere sulla comoda divisihilita del bene, identificando, in
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caso affermative, ghi enti che potrebbero easere sepanati s favore della
procedura; 8 predisporre; qualera ritenga il beas non comodamente
divisibile, provveda ad indicare i rispettivi seoli di provesienea & notti §
comproprietari e le rascrizioni ed iscrizioni 4 lovp ¢anco ael ventennio
antecedente, anche eventualmente predisponendo una bozza di

ordinanza di divisione secondo il modello reperibile in Cancelleria;

-od allegare o ciascona relazione di stima almeno due fotografie
ssterne del bene & almeno dise interne, nonché la planimetiia del bene,
visura catastale attuale, copia delfa concessione o licenza edilizia e atti
di sanatoria, il cemificato 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’amo di provenienza del bene ¢ copia dell'eventuale contratto di
locazione ¢ verbale delle dichiarnziont del terzo occupante,
1l sottoserine in adenpinento alliscarico reevuto, dopo aver esaminato gli
afly dell'esecwsione mumobiliae relativi 4l bene pignorate aver eseguito |
necessari accerimmentl ¢ rilievi hi redatio la seguente relazione peritale;
< PIGNORAMENTO -
Il pignomments wasente alla Conservaioria dei RR.IL di Perugia il
10002024 &l o 9238766 & ow o presente  esecuzione immobiliare n.
293/23 fa nferimento colpisce relativamente a ciascuna quota di proprieta
degh esecutati 1 seguenti beni immohili;
COMUNE DI GUBBHONL E L.

|} Foulio 137 part lia 322 sub 1d Cat, A/ C1 1 vani .5 R.C. €. 27837,
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Cosi ¢ annotato nel citate atto di pignoramento contro _

Dall’esame della documentazione tecnica allegata al fascicolo della presente
esecuzione immobiliare la stessa @ nisultata complea ad ecceziong come
sono indicato della notifica ex ant 399

PRECISYAZELIOMN]
Dall’csame della documentamone, calastale acquisitn dallo scrivenie,
ipotecaria dal controllo del titolo di provenienza presso la Conservatonia dei
RE.IL di Perugia si & ravvisato quanto segue;
Premesso che dall’elaborato planimetrico del 21/01/08 il bene immobile
di cui si parla ¢ diviso in due parti rappresentate dal sub. 11 e sub. 13.
Il sub, 11-13 sono stati poi soppressi creando il sub. 14 come da
ehaborato del 15/ 10/88 ed clenco del suballernl assepmati ¢ Siluale
plapimeinrin cataviale,
La provemens de! bepe CROND 8 PHEDSREERDID CONG  ImCED nolis
wlazone potarile allegata al fsccole della pocedura esecutiva indica la
penskanienan dal hews v i lal NWedmby Fosiini Cii S R T
FRANTIOM del AF0L2008. pnscvio 8l o 625F of 19/09'08 con tile o
_ per | usufronn e — per b poons peopre
vendonn agll sseoutan o beae weniticae 3l N U EU. Fag 137 partilla 322
gk 11 oo ssab, 16 copr o ogdativa durvine part ad '3 sully piecoln adsacente coite
di teens wdentslicsta 8l Fogho 37 pattls 1152, stando all'claborido
plammetrigo del UVOL2HIE OQUESTD RAPPRESENTA LA PRIMA

VENIMTA con o stesso aftp come SECUYNDA VEXIMTA imscrita al n
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propneld e mdo apll caecutatt ol bene wlennficaln ol N EU ol Foglo

I pastHa 322 jub. |3 om sol ocon o relatisy derintd opan ad ! alin
piocobs adincente come & terreno wdennbcain 4l Fogho 137 per, in 1182
Pertante da cid si ravvise B nécessitn dell sggiornamento delin relazions
notarile inserendo anche la seconda vendita, oltre a inserire nel
pignoramento i diritti pari ad ¥ cosi come pervenuti dai due atti sopra
descritti della piccola corte rappresentata dalla part.ila 1182 del Foglio
137.

1) Accertamento della proprieta degli immobili al momento del
pignoramento;

Come indicato nella relazione notarile ipocatastale storico ventennale
allegata al fascicolo della procedura esecutiva la proprietd oggetto di
pignoramento ¢ pervenuts agli esecutati per atto di compravendita del notaio
Boemi Giuseppe repertorio n. 47337/10704 del 31/03/08 trascritto il
10/04/08 al n. 6251 per quanto concerne la prima vendita Fog. 137 part. 322

sub. 11, ma won sooo imdicnii 1 dirig pard ad % s corte pertimenginic

proprietd, la seconda vendita trascritta in pari data al n. 6252 Fog. 137 part.
322 sub. 13 e diritu pari ad 'z su corte pertinenziale Fog. 137 part. 1132 da
I o - [ D - - .
8/05/46  per |'usufrutto di % ciascuno, _ naia a - il

1 Berial®: 43ch1 6503548500 BINAE 1030 004 BB
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IH06ET ¢ _ nato a Orune i1 6/04/69 per “: ciascuno della
nuda proprieta.
4) Descrizione analitica dei beni.

[l bene immobile opeetto della presente procedura eseculiva é rappresentato

da una porzione di fabbricato sito in Comune di _

Il fabbricato si erige in 2 piani fuon terra pin plano terreno e comprende tre
unita immohilian, ¢ realizzato con una struttura portante in muratura, solai
di piano e copertura in latero cemento, tetto del tipo a capanna con
soprastante manto di copertura in tegole, le tamponature esterne sono parte
in piétra per un altezza di circa ml, 1,25 la rimanente parte in mattoni faccia
vista.

Non vi & costituzione di condominio,

L'appantamento in esame & ubicato al piano terreno con ingresso dalla corte
comune dotata di cancelle carrabile in ferro ¢ pavimentata con mattonelle in
porfide montate ad opera incerta, tutta la corte € recintata con rete metallica,
e ringhiera in ferro, la Via del Sasso Rosso si immette in quella principale
di Via dell” Assing,

Della superfice complessiva di circa myg. 96,00 & suddivise in ingresso,
cucina, due bagni, due camere, soggiomo, piccelo locale adibito a c.i. con
accesso dalla corte del fabbricato.

I pavimenti sono in mattonelle di monocottura dh vane forme e colon, le
finestre in pvec con vetro camera con oscuramenti del tipo a sportellone m

legno, le porter interne in legno tamburato,

Fhmato Da: RADICIGHE MIRCC Emessa Da: ARUBARED EP.A. NG CA 1 Seriald: 43cb1 650354500 8302641 B30 001 BEID

-



12

Tutti @ vani sono provvisti i impiante di illuminazione eletinco ed
industriale, vi & |'impianto dell'acqua fredda e calda, telefonico, citofonico,
quello di nscaldamente ¢ del tipo a termosifone con corpi radianti ad
elementi in alluminio e caldaia a metano, nell’ingresso non & presente la sola
predisposizions per il termosifone.

L 'mmobile nsuita atmalmente occupato dagl esecutab ¢ st presenta in
buone condizion di manutenzione ¢ conservazione.

4} Verifica della vegolarita wrbanistica dell" immabile.

Dalieswme del melo ¢ provemenza sopra indicato il fabbricate che
comprende I'immobile in estimazione é stao edificato ante 1967 ed é stato
opgetto di lavor di nistrutturazione sutonizzati con D.LA. prot. n. 2679 del
2301/01 ¢ concessione i sanatoria n. 3 del 28/01/01,

1 comune & Cubbio su richiest del ¢ tu s trasmesso la documentazione
iecmica relativa &l permesso i costrare i sanatoria n. 2 e n. 3 del 28/01/08
prot. o 4040 ~ 4041, che nello specifico nguardano la costruzione di wn
gatage, & un fondo ¢ di una cantina adiacent all’ appantameénto i esame
esclusi dalla presente procedura e della DA prot. n. 2679,

Il grafico che rappresenta 'immobile in estimazione corrisponde alla
planimetria catastale e allo stato det Juoghi

o ¢ pieseirly cortificamo di abigabifita

5) ladividuazione catastale dei beni pignorati,

Dl aggiornsmento delle visuse catastah eseguite presso 'UT.E. di Perugia
i beni immobili di cui si parla risultano cosi censii:

N.C.E.U. del Comune di Gubbio
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Foglio 137 part.lla 322 sub 14 ex sub. 11 ¢ 13 Classe | vani 5.5 Cat. A3
RC € 27837;
risultano intestat: a
- Pubon o Manuel Mesis iito In Bousdor il 20121977
Iyl Tpintes Liliin Maribil nata in E<tisdor il 1004/1983
le volture catastali risultano aggiomate.
&) cocrenze
[l bene immobile oggetio di pignoramento confina con beni _

Y 1 comu, .

T) Eventuale presenea di gravami che ostacolano 'immediato  otilizzo
dei beni pignoratiz
L immaobile nsulta attualmente occupato dagh esecutat e dan due figh;
8) Aggiornamenti ipotecari relativi ai beni pignorati.
Dall’esame della relazione notarile allegata alla procedura esecutiva ed ai
relativi aggiomamenti a tutto il 25/07/24 i bemi di cui trattasi risultano cosi
gravati:
- ipoteca volontaria di €. 193.200,00 iscritta il 10/04/2008 al n
[1207/2534 a favore della Unicredit Banca per La Casa 5. P A
- Pignoramento immobiliare trascritto alla Conservatoria dei RRIL di
Perugia il 10/01/2024 al n. 93%/766 a favore di Olympia SPV srl.;
) proprietari nel ventennio

Al ventennio la proprietd era la seguente

T
W Pepe—

GG LoD BILEH 1 83acld BB
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il _ nata a _ per ["usufrutto di ‘=
oo Robena Manili vaia'a Gublio if 30166557 - Fisgmie Maragi
nato a _ per Y2 vendono ciascuno per i propri diritti agli
esecutati.

10) Valutazione

Al fine della valutazione degli immobili oggetto di pignoramento ho ritenuto
opportunoe adottare 1! seguente metodo:

sintetico comparative (parametro adottato il mq.) cioé raffrontando gli
immobili in estimazione con le loro carattenstiche intrinseche ed estrinseche
a quelli oggetto di recenti compravendite e valutazioni, mediandoli poi con i
valori estrapolati dal bolletino der prezz del Borsino Immobiliare
dell’Umbria ¢ quelli pubblicat dall’OMI (osservatonio del  mercato
immahiliare) dell” Agenzia delle Entrate.

Ad oggi il settore immobiliare risente ancora della crisi miziata negli anni
2009 tale crisi anche se dal 2021 é stata segnalata una nipresa del mercato
immohiliare, focalizzato soprattutto su immeobili di particolare pregio, o altri
da destinare a reddito.

In considerazione di tale fatto 5i & cercato per quanto possibile di adattare 1
prezzi medi a mq. desunti dalle comparazioni sopra enunciate, tenendo oltre
modo conto nel prezzo medio attribuito a mq. dei seguenti parametri:

- La disponibilita dell'immaobile;

- L'atteale stato di manutenzione e CoNservazione,

- Della regolarita urbanistica,

- Dell'anmo di costruzione;
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- Della consistenza ¢ destinazione;

e di ogni altro fattore che puo influenzare positivamente o negativamente il

valore di mercato.

Nel prezzo medio attribuito a myq. € stata considerata anche I'incidenza della

relativa corte.

Inoltre nel determinare il valore di stima &8 avedt riguardo dellandamento

delle aste gindiziane svohie dal Tonbunale & Perugia,

Infarti si cercherd di addivenire ad un valore di stima che si avvicini

maggiormente a quello del pra probabile valore di mercato, alle scopo di

evitare che I'asta vada deserta sino a quando tale valore non si riduca a quello

che i partecipanti ritengono reale e conveniente, oltre ad avere un valore

finale di stima che solleciti la partecipazione del maggior numero degh

aspiranti acquirents, in modo tale da addivenire all'agpindicazione sin dal

primo esperimento di gara.

In conformita ai criteri di stima sopra citati avremo:

Lotto unico

Abitazione piano terra

mg 9T G0 100,00 = € 106, 700,00

che rappresenta il preczo base d asta da imserre nel relativo bando di vendita
1 Ad isdivideare alire spese wiili alt*acquirente

Per quanto potuto acceriare non sussistomo altre spese se non quelle relative

alla richiesta dell"abitabilitd che cautelativimente possono considerarsi in €.

4.000,00.

La presente relazione si compone di:
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n. 16 pagine dattiloscritte;
- fowgrafie:
- planimetric catastahi od estrati di mappa;

- agglormamento visure ipotecane & camsiali;

Elaoli880
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L CIVILE Pl PERU

RIUNITA ALLA N, 293/23

PROMOSSA
OLYMPIA 5.V, 5.K.L.
(Avy, Luca Patalini)
co 0

WIARESEL
RELAZIONE M PERIZIA
Con o prdinanaa trasmessa & merge pec dal 2IAK/2025 11 Giudice delle
Exeoumont Immobihan del Trbonake & Ferugia Dott.ssa Sara Fioroni, a
seguity defla rivwione della proceduma ssecutiva n. TS alla n. 293/23
assepnava il sottoseritg CT.U. Geom. Mirco Radicioni la perizia relativa
all'esecurione immobi ligre sopra mensionata,
Il settescritiy dopo aver dio comupicazione telematica dell'accetturione
dell'inciico in data 2R052025 giceveva dal Giudice delle Esecuzioni
bmawhilisn Fineasiva 4 cispondhers ol seguenie ipicsitn provveds il cru
Frefinmmrmente al conirollo delks compleiezza dei documenti di cui all’an.
30T cu 2 copae 498 cu 2, 399 gu 2
1) Provveda 'esperto prima i ogmi altra attivith a controllare la
compleicae de docwmenti & cwl allf art. 587 co. 2 c.p.c., 498 co 2, 509
e 2, segnalande immediatamente (senep attendere, quindi, la scadenza
del termine per il deposito della relazione) al Giudice quelli mancanti o

inidone;
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21 quradora Pesperto abbia verificato che la suddetta documentazione &
comiplets ed idones, esaminati ghi aui ded procedimento ed eseguila ogni
ahea operazions rilenata necessana, comunichi alle parti a mezzo posta
g-mail o pec, Pinkeio delle operazioni pevitali, da intraprendersi entro 30
giomni dal conferimento dell incarico;
3) provveda quindi

- all esama individwazions dai beni oggeno del pignoramento secondo

ke i lamize den pubblie regisin mmobilian, comprensive dei contin,

¢ all identificuzione catustale dellimmobile, distinguendo, in easo di’

pils clebitori comproprietwi o pill 2secutati, la natora del dintto a
eiseunn speflants @ le rspettive (uote di spettanza. evidenziando
Fevenale non comspondenza delle certificazioni catastali ai dani
indicati all’amo di pignoramento ed  indicando i gl wlerior
elementi necessan per 'emissione del deereto di trasferimento;

- ad wng soummana eloncasione ¢ descrizione sintetica der beni,
mediante indicazione della tipelogia di ciascun immobile, della sua
whicarione (Cild,  vie, medesy civicn plano, eeeniiake  nomeso
intemo). del contesir in o essl si Lovino (es. se Tacenti parte i un
concduminie o B e coenplesse innpobiliae con pat comueni ece, )
delle casatierstiche ¢ della destingeione della zona ¢ dei servizi da essa
offerti; degl socessi, dei confim ¢ dei duti catastali, delle eventuali
pertinenze & accesson, degli eventuali millesimi Jdi parti comuni,
ientificande elaseun womobile con e lettera dell’alfabeto ¢ gli

aceeszor delly medasing feler COR un AUMETD ProEressivo;
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- a verificare il titodo di proprict ¢ Lo sussistenza df eventuali dirda di

compropreth (specificande se si watta di comunione legale tra coniugi
o altra) o & ales diwn paraiali. ovveso:

indivando - chigramene . i iverse diite 0 guota  pignorata,
distbrpuendily per ciascumse den debitoni esccutan:

- ad individwere Jo stato di pesscsso del bene, con l'indicazione, se
occupme dall'esecuiae o da e, del diole 0 bose 3 quale @
DCCHPERD, Con pmmﬂ'a riterimenta alk esistenza di contratti regisorati
v dats amecedense @l pignommwmio & alla dua di scadenza per
Peventuale disdetta, ovveny alla sussisienza di eventali controversie
pendenti ¢ al evenmiale data di filascio fissata; si precisa che in caso
di Indicaziont non esaustive sy tale pusto, sard disposta integrazione
della perizia senza ulieriove compenso:

“ad individizawe Pesistenza & formalitd, vincoli o oneri, anche di
naturs condominiale, gravanti sul bene distinguendo tru quelli che
resteranno a carico dell’acquirente (ad es. domande giodiziali, am di
asservimmento  wibanisticl € cesstomd A cubatura,  convenzioni
madnmoniall ¢ provvediments B assegnarione della casa comugale al
vonilge, pesi o hmitzion d'uso - oneri reali, obbligazioni proprer
rény, servitiy, uso, abitaziene, vimeoll derivati da conmtratti incidenti
sull wttiusthing adificatoria, vineoli conmessi con 1l carattere storfico-
amistical e quelll che  saranno camcellati o regolanzzati dalla
procedura ovvero  risulteranno . non opponibili | all’acquirente

(iscrizioni. pignoramenti  ed  altre  trascrizioni  pregiudizievoli,
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difformild wrhanistica = cdiligie, difformin catastali);
- & losmire altre infommazioni per I acguirente, concernenti:
w | imaporto annie delle spese fisse di gestione o
manuienzions fes. spese condominiali ordinarie);
by eventuali spese sirdordinarie gia deliberate ma non ancora
seache:
o eventuall gpese condemimali scadute non pagate neghi
whtimi dwe anni anteriond alla data della perizia;
d, eventouli conse in corio
-l individoare 1 précedents proprictan nel venleanio ¢leavando
Cexseun atto d acdasio, con mdicizione der suon estren (data, notano,
datv e nwmers di regisivazione e Eserizione), e cio anche sulla scorta
deHa evenmale relnzione notarile prasctora dul creditore procedents;
- alls vesifica deike sesolarity edilizia e urbanistica del bene, nonché
dell"esisienza defki Jdichirazione di agibilith dello stesso  previa
wyuisidone o sggiomemento del certificato di  destinazione
wrbanisticn previnio dalls vigenie sormativa, In cuso 00 esivienan i
opere abusive, detla possthilith di sanatoria ai sensi delle Leggi nn.
4TRS¢ 7240 e dell amicoky 3 del decreo del Presideme della
Repubblica del 6 giugno 2001, . 350 ¢ gh eventuali costi della stessa,
che poiranme esserc considerath aella siima del prezzo; altrimenti, la
verifies sul'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando
il sogzefto istante ¢ la nomativa in Forza della quale 1'istanza sia stata

preséntata, o stato del procedimentn; 1 costi per il conseguimento del
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litole in sapalovia ¢ ke evemuali oblazioni gid corrisposte o da
eomispondere; in pgei altse case, la vesfica, ai fim della istanza di
vondone che |"apzivdicatarico’ possa eventualmente presentare, che gli
"ok B prgsorati g0 meviae nelke condizieni previste dall’ articolo 40,
2omima sesto  dellka legge 2% febbraio FER3, n. 47 ovvero dall’art. 46,
comma guinia del decreto del Presidente della Repubblica del 6
w200, n. 3R specificande ) costo per il conseguimento del
titels i sanatona; assumesde e opporiupe imformason presse gl
Ufiici Comunali cempetenti; Tumi i costi ipotizzabili per la
regnliniagione  wbamistick  adilima o catastale saranno  quindi
indicabl dal pento e considerats ai fint della stima;

- ad esprimere i proprio motivato parere sulla opportunith di disporre
b vendita i wno o pin b e, in caso affermativo, procedere alla
formasiore i ww o pig et (pogferibilmente il mingr numernp

i o rivzroni | sdentificando 1

e § oo,

Nel caso b cul la formazione dl pia lottl comporti attivith
mecessaric per il (rasienaments, il perito indicherd comungue
nella perizia il valore di un lotte comprensivo degli immobili non
frazionati, nel easo ehiedendo sutorizzazione al G.E. di procedere
ad effertuare il Frazionzumento neeessario per formare piin lotti ed
allegande alla relaziens estimativa i tipi debitamente approvati
dall’Ufficio Tecnico Erariale;

- a descrivere analiticamente ciascuno dei beni compresi nel lotto |un

Frrmaie Dy MECD RADICON Emessn Oa: ARUBAPED EL QUALIFIED CERTIFICATES CA 1 Sarialth Ho05 et 400 e Th ERapaliil 1 cmichls

T



paragrafy per cigwcun immobile, ciascuno di essi intilolato
“DESCRIZIONE ANALITICA DEL" {sppartumento, capannone ece,
| von piferiments alla leitera che coaraddistingue 'immobile nel
paragrafo Ideatficazions dei heni aggeno della stima” di cui sub 2)];
ad indicare Ja tipologia del beme, [altezza interna utile, la
composinene interna: ad indicare in formato 1abellare, per ciascun
locale, la superficie netta. il coefficiente utilizzato ai find della
determiliazsions  della superficie demmedeiale, la  superfigie
comimercigle medesima, Uesposizione, le condizioni di manuteazione;
ad indicare ner medesimi parsgrafi slirest ke earstteristiche struttusali
del bene ¢ b carabensiiche mieme & clascun immobile (infssi,
ramesabe inleme. pavimeniadone, porta d'ingresso, scale inteme,
impiano eletiricn. impiasio idrico. impianto termico etc..) precisando
pei chascun ehomento | atile :;wui.h maanutenzione ¢ per gli impianti,
ke bowo visposadenia alla vigene aenmativa ¢ in caso contrario, 1 cost
pecessari ol lono adeguamenare:  ad indicare altresl le eventali
dotsasions conwbouminiali (e posti asio comnai gisedien eee )
< i verificare che i beni pignomd siane gravas da cense. Brello o uso
eivicw ¢ s v sk slaba allsascrione die sl pesi, ovvero che i dinite
sul bene &b debitede pignorate sia & proprictd ovvero derivante da
abcune doi suddeni titoli;

ehie risulti Tinformazione sull'imporio annuo delle spese fisse di
cgestieme o di pamdtenzione, so evesbuli spese straordinane gia

debberate ache eyl pslapve debiia non sia ancora scodutn, su
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eventuali spese condomingali non pagate meghl ultinn due ani anterior
alle dute della perizia, sub corso di eventuali procedimenti giudizian
refativi al bene pignorato;

Cwegerang,  con  adeguata  motivazione, 11 wvalore di  mercato
dell immebile con indiciziong del gritzrio di stima utilizzato, anche in
refazione ad evetuale incidenza sel valose dello stesso della condiziom
& repolarith (o measl amminisiativa, e di stato libero o meno
esponéndo aliresi analiicaments gh adguament ¢ comezion delin
st precisando tili adecuamenti in maniers distintd pee lo stuo ¢ uso
@ manutenzione, lo stato di possesse, i vincoli od onen givridic non
eliminabily dalls procedurs e By assenra di garanzia per vizi occolt
nonchis per evenioali spese condosmindali insolute, la necessita di
bonifica da eventuali rifiut anche tossici o nocivi, altri oneri o pesi; e
prefigurande  le tre diverse ipotesi in cui eventwali onen di
regolanzzazione urbamistica o catastale o per la bonifica da eventuali
rifiuti siano assunti dalla procedura ovvero siano assumti dalla
peocechirs Bmitatmnente agh oneri F segolsriss fiomne ashanistion -
catastale, ovvero siano lasciat interamenie a carico &l soguinente:
Considen, a tal fine, anche la assenza di gacaneia per vizgi a wlela
dell’acquirente; Dovra essere indicate il valore di ciascun cespite,
anche i cuso siane comprest el b stesso lotto,

ad dentificire, nel easo di pignermmento di quota indivisa, i
sompropristan ¢ o valotare ls sols quete tenendo conto della maggior

dafficolta di vendita por le guots sdivise, ¢ ad esprimere 1l proprio
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molivalo parere sulls comodas divisibilith del bene, identificando, in
easo uffenmative, gl ontl ¢he potrebbers essere separati in favore della
procedura; o predisporre; qualora eitenga il bene non comodamente
divisibile, provveda ud indicare | rgpeitivi titoli di provenienza di tutti i
comproprielan € le wraseriziom 2d iscrizieni a loro carico nel ventennio
amfecedenta. anche eventsalmente predisponendo una bozea  di
ovdinanza di divisions secondo 3| modelio reperibile in Cancelleria;
-ad shlegare o claseons reloone di sima almeno due fotografie
edreme deld Beme ¢ abmeno doe inleee, aonche la planimetria del bene,
visura catastale aisale. copia della concissione o licenza edilizia e atti
& sapamona. W cenmificawn & definiie valutazione ¢ la restante
decumentazione secessany, inwgprando, se del caso, quella predisposta
dal creditore; in particolare, a depositare, ove non in afli, copia
dell’atto di provenienza del bene e copia dell'eventuale contratto di
locazione ¢ verbale delle dichizrpsioni del terzo occupante;
Il settosentie in adempinento allwcaneo feeviato, dopo aver esaminatoe gh
ami dellesccuddone mmobilioe relativi al bene prigoomio aver esegei |
necessan accertamenti @ rlievi ba redatio la seguente relazione peritale:
I prpporemento wasentio ally Conservigoria dei RRUL di Perugia il
23042025 al m 8476 4 cui b preseate esecuzione immobiliare n. TOV2S fa
riferimenin colpisce selafivamients o ciascuna quota di proprietd deglhi
esccutati 1 seguenti beni immaokbili:

COMUNE DI GUBRIO N.C.E.U.
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1) Foglio 137 part.lla 322 sub. 1 ente comune;

Cosi ¢ annotato nel citato atto di pignoramento contro SIS
Mesias e Ayala Ipiales Lilian Maribel.

Dall’esame della documentazione tecnica allegata al fascicolo della presente
esecuzione immobiliare la stessa ¢ risultata completa.

- PRECISAZIONI -

Dall’esame della documentazione, catastale acquisita dallo scrivente, e
ipotecaria e dal controllo del titolo di provenienza presso la Conservatoria
dei RR.II di Perugia si € ravvisato quanto segue:

Premesso che dall’elaborato planimetrico del 21/01/08 il bene immobile
di cui si parla é diviso in due parti rappresentate dal sub. 11 e sub. 13.

I sub. 11-13 sono stati poi soppressi creando il sub. 14 come da
elaborato del 15/10/08 ed elenco dei subalterni assegnati e attuale
planimetria catastale.

La provenienza del bene oggetto di pignoramento come indicato nella
relazione notarile allegata al fascicolo della procedura esecutiva indica la
provenienza del bene con atto del Notaio Boemi Giuseppe repertorio n.
47337/10704 del 31/03/2008, trascritto al n. 6251 il 10/04/08, con tale atto
B pcr usufrutto e | pcr |2 nuda proprieta,
vendono agli esecutati il bene identificato al N.C.E.U. Fog. 137 part.lla 322
sub. 11 (ora sub. 14) con i relativi diritti pari ad Y2 sulla piccola adiacente
corte di terreno identificata al Foglio 137 part.lla 1182, e proporzionali diritti
sulla corte comune rappresentata dalla part.lla 322 sub. 1 ente comune.

stando  all’elaborato  planimetrico ~ del ~ 07/01/2008  QUESTO
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RAPPRESENTA LA PRIMA VENDITA con lo stesso atto come
SECONDA VENDITA trascritta al n. 6252 del 10/04/08 | N
B oo usufrutto di Y2 ciascuno
I <! 2 ciascuno della nuda proprieta vendono agli esecutati il bene
identificato al N.C.E.U. al Foglio 137 part.lla 322 sub. 13 (ora sub. 14), con i
relativi diritti pari ad %2 sulla piccola adiacente corte di terreno identificata al
Foglio 137 part.lla 1182 e con i proporzionali diritti sulla corte comune
rappresentata dalla Part.lla 323 sub. 1 ente comune.

Pertanto da cid si ravvisa la necessita dell’aggiornamento della relazione
notarile inserendo anche la seconda vendita.

2) Accertamento della proprieta degli immobili al momento del
pignoramento;

Come indicato nella relazione notarile ipocatastale storico ventennale
allegata al fascicolo della procedura esecutiva la proprieta oggetto di
pignoramento ¢ pervenuta agli esecutati per atto di compravendita del notaio
Boemi Giuseppe repertorio n. 47337/10704 del 31/03/08 trascritto il
10/04/08 al n. 6251 per quanto concerne la prima vendita Fog. 137 part. 322
sub. 11, diritti pari ad %2 su corte pertinenziale Fog. 137 part. 1182,

proporzionali diritti sul bene comune non censibile Foglio 137 part.lla

322 sub. 1 da NEENIEEEEE nata o [EEDDIEIEEE pcr 1'usufrutto e
FOEE ot o DS pcr la nuda proprieta, la seconda

vendita trascritta in pari data al n. 6252 Fog. 137 part. 322 sub. 13, diritti
pari ad Y2 su corte pertinenziale Fog. 137 part. 1182, proporzionali

diritti sul bene comune non censibile Foglio 137 part.lla 322 sub. 1 da
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Pietro Marsili nato a Gubbio il 10/04/39. Maria Mattiacci nata a Gubbio il
BB per I'usufrutto di Y ciascuno, RN
B0/06/67 e Pasquale M argEluato a0 MING/04/69%, 1 1> ciascuno ¢

solidamente per I’intera di nuda proprieta.

4) Descrizione degli immobili

Si omette la descrizione analitica dei beni in quanto gia indicati nella
relazione relativa alla procedura n. 293/23 ad eccezione di:

La corte pertinenziale identificata con la partlla 322 sub. 1 riguarda il
piazzale condominiale antistante il fabbricato che comprende I’immobile in
esame risulta recintata e dotata di ingresso con cancello carrabile e
pavimentata con mattonelle in porfido.

5) Verifica della regolarita urbanistica dell’immobile.

Si omette la descrizione in quanto gia indicata nella relazione relativa alla
procedura n. 293/23;

6) Individuazione catastale dei beni pignorati.

Dall’aggiornamento delle visure catastali eseguite presso I’U.T.E. di Perugia
i beni immobili di cui si parla risultano cosi censiti:

N.C.E.U. del Comune di Gubbio

Foglio 137 part.lla 322 sub.14 ex sub. 11 e 13 Classe 1 vani 5,5 Cat. A/3
R.C. €.278,37;

risultano intestati a:

- Pabon Cruz Manuel Mesias nato in Ecuador il 25/12/1977:

le volture catastali risultano aggiornate.
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Feglio 137 part s 322 sub | Beng comuse nen censibile,

T ewerenae

81 ometne L deserizions in guanie il indicata nella relazione relativa alla

proceduia n, 93725,

#) Eventwale presenza di gravami che sstacolano 'immediato  utilizzo

dei heni pignorati:

5i omette a descriziong in guante @l indicata nella relazione relativa alla

procedusa n, 29325

9} Apziornumenti ipotecari refativi ai beni pignorati,

Dall gsame della relezione noiarile  allagata alla procedura esecutiva ed ai

relalivi agmermaments a oo ] 1 Bent ds cen trattast nsultano cosi gravati:

- ipoiery volomtaria  dif € 19520000 iscritia il 1042008 al n.
I 20712534 4 favene delks Unicredic Banca per La Casa S.P.A
- Pignosamento imoeobiliare trescriio glla Conservatoria dei RRUIL di

Perugi il LOW0 12024 el s 938766 a favore di Olyipis SPY 52l
Fignoramento frascrite iF 230425 al n 8476 o favove di Olvmpia
TPV erl:

18 proprictart nel ventennio

31 mmetie b descrizione in gusile gid isdea vella relazione relativa alla

proccdasan, 2932 %

11} Valutneione

51 ometw ky descrizions in quanio gil indicata nella relazione relativa alla

procedura n. 293723 con la seguente precisazione:

1l valore di mercato da inserire quale prezzo base d'asta nel relativo bando di
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vendita come determinate nella prions relazione ¢ pari ad €. 106.7060,08 ticne
conte  anche  dell"iseidensa della core comune cosi come inserita
nell"gstensions del pignoranieato trusenite il 23/04/25 al n. 8476 a favore
della Olympia SV s.r.l.
12) Ad individuare altre spese utili 3l aequirente
51 omete ia deserizione in guante mid indicata nella relazione relativa alla
procedura n, 293723,
La presente relazione 51 compone di:
n. 13 pagine danifoscrine;

- fotogratie;

- plamimetnie catastali ed estriiti di mappa;

- BgEomamentd visure ipolcvarie ¢ catastali:

- ik i vemding

Perugia i H06X025
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