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PREMESSA

Nell'Esecuzione Immobiliare indicata in epigrafe, la SV, nominava lo
scrivente Esperto Estimatore il quale dichiarava, in modaliri telematica, di
accettare lincarico prestando il giuramento di rito,

Contestualmente  all’affidamento dell'incarico, la S.V. poneva al
sottoscritto il seguente quesito:
“1) Proveeda Lesperto prima di ognz altra attivita a controllare la completesza dei doctments
di ont allart, 567 . 2 op.c, 498 co 2, 599 10 2, segnalands immediatamente (vensa
attendere, guinds, lo scadensa del termine per i deposito della relazzions) al Gindice quelli
mancanti o inidones;
2) qualora lesperto abbia verificats che la snddetta documentasione ¢ completa ed idonea,
esaminali gii atti dl procediments ed eseguila ogni altra operasione ritenuta necessaria,
comunichi alle parti a meszo posta, e-mail o Pee, Finizio delle operazioni peritali,
da infraprendersi entro 10 giomi dall avvenuta accettazione dell'incarico;
3) provveda quindi
- all'esatta individuazione dei beni oggetlo del pignoramento seconds Jo risulanse dei pubblici
registei mmobiliars, comprensiva de vonfint, ¢ all'identificasione catastale dell'immobile,
distingnends, in caso di pin debitors comproprietart o pin esecntati, by natura del diritty a
dgascno  speflante el ripeliive. quote di spettanza, evedensgando  [eventuale non
corrispondensa delle certificazioni catastali @i dati indicati all'atto di pignoramento ed
tndicando tutti gli witoriart elements necessari per lemissione del decreta di trasferimento;
= ad wna sommariy e/em‘a.tz'afm ¢ deserisione sinfetica dei benz, mediante tndicazione della
fpologia di ctascn irmmaobile, della sua nbicazione (cittd, via, numery i, pians, eventuale
#HMErD interne), del comtestn in cui essi 5i trovano (es. se facensi parte di un condominio o ds

altro complesso immobiliare con parti comuni ecc.) delle caratteristiche ¢ della destinasgone del-
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la sona e dei servisi da essa offerts; degli acvessi, dei confini e dei dats catastalz, delle eventuali
pertinenze e aveessors, degli eventuali millesim ds partl comuni, identificanda casoun immobile
con st lettera dell'affuabeto e gli accessori della medesima lettera con un nymers progressivo;

- a verfficare i lifolo di propriets ¢ I ussistensa di eventuali diritii dy compropriea
(pectficandy se si tratta di commnione legale fra coningi o altro) o di aliri dirits; parsgali,
ovvero indicando chiaramente il diverso diritto o quota pignorafa, distinguendolu per ciascuno
dei debitors esecntati;

- ad individsare lp stato di possesso del bene, con | indicazjone, s oconpate dallesecntats o
da ferss, del litolo in base o quale ¢ occupato, con particolare riferimento all‘esistensa di
Coniralli regisirali in data antecedente ol pignoramento e alla data di scadensia per
Veventwale disdetta, ovvery all sHssistensa di eventnal controversie pendenti e all'eventuale
data ds rilascio fissata;

§E precisa che in caso di indicasgoni non esaustive s tal purto, sard disposta integrazione
della perisia sena wlieriore compenso;

- ad individuare l'esistenssa di formalits, vineoli o oners, anche di natnra condominiale,
gravanti sul bene distinguends tra quelli che resteramno @ carico dell acquirente (ad es,
dorsande gindisiali, atti di asservimento wrbanistii ¢ cessions di cwbatura, convension
matrimoniali ¢ prowedimenti d assegrasgone della casa coningale al coninge, pesi o
/fmftzz{z’bm' duso - oners reals, obbligazions propler rem, servitn, wso, abitazione-, vincol
derivati da contratti incidenti sullattitndine edificatoria, vincoli conmessi con i caratiere

storico-artistic) ¢ gueli che saranno camceliati o regolariszati dalla procedyra opvers
risulferanno non opponihili all'acquirente (tserigions, pignoramenti ed altre frascrizioni
pregadizievols, difformita nrbanistico — edrliste, difformita catastals);

- a fornire altre informasgont per ! @UGHIreAls, concernenty;

a Limporto annuo delle spese Jrsse di gestione o manutensione (es. spese condomminiali
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ordinarie);
b. eventuali spese straordinarie &d deliberate ma non ancora scadute: . eventual; spese
condominiali scadute non pagate 1egli witimii due anni anteriors alla data della perisia;

d, eventualf casuse in corso,
= ad individuare i precedents proprictari nel ventennio elencands ciascun atio di acquisto, on
indicasgone dei suoi estremi (data, notaio, data ¢ numers ds registrasione ¢ lrascrisione), ¢ o6
anche sulla scoria della eventuale reluzione notarile prodotia dal credstore Procedente;
- alla verifica della regolarita edilizia ¢ urbanistica del bewe, nonché dell esistensa della
dechiarazione di agibilita dells stesso previa acquisisione o aggiornaments del cerlgficato di
destinasione nrbanistica previsto dalla vigente normativa. In caso d esislensa di opere
abusive, della possibilita di sanatoria ai sensi delle Legei nn. 47/85 ¢ 724/ 94 ¢ delfurticol
36 del decreto del Presidente delia Repubblica del 6 gingno 2001, n.380 ¢ &li eventuali
Costl della stessa, che potranno essere considerati nella Stinea del preszo; altvimenti, la
verifica sull’eventuale presentazione di istanse di condono, indicands i/ soagetto istante ¢ fa
normative in forsza ddla grale | Istanza sia stata presentaia, lo stato del Procedimento, i costi
per i consegnimento del titoly in sanatoria ¢ le eventual; oblazioni gid corrisposte o da
corrispondere; in ogii altro caso, I verifica, ai fini delia istanza di condono che
Vaggindicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condiziont previste dall articolo 40, comma sesto . della legge 28 febbraio 1985, n. 47 svverg
dall'art. 46, comma qeinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 gingns 2001, n.
380, specficands il costo per i conseguimento del titolo in sanatoria; assumendo le
opperiune informasion presso gli Utfivi Compnali compelentiy Tutti i costi ipotizzabili perla
regolariszasione  urbanistica, edilisia o catastale saranno quindi indicati dal perito o

considerati ai fin defla siima;
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- ad esprimere il proprio motivate parere sulla oppertunita di disporee Ja vendita in uno o pii
lotti ¢, in caso afformativo, procedere alla formazione di nno o Piit lotti (preferibilmente i
niinor numero possibile, in modo da contenere costi ed operazions) identificando i niovi confini
ed le eventuali attivita necessarse per il frazionaments, nel caso chicdends anteriszasione al
G.E. di procedere ad eftttuarky od allegando ally relazgione estimativa i tipi debitaments
approvats dallUlfico Tecnico Iirariale;

= d deserivere analiticamente cascno dei bens compresi nel ot |un paragrafa per viascun
imemebile, ciascune & essi intitolate “DISSCRI ZIONE ANALITICA DEL”
(appartarento, capannone ecc. ) con riferimento afla lettery che contraddistingue {tmmobile
nel paragrafo “Ideniificasione dei hens aggetto della stima” di cui sub 2)); ad indicare Iz
tipologia del bene, [altesza interna utile, la composisgone infernay ad indicare in formato
tabellare, per cigsoun locale, la superficte netta, il cosfficiente utilisrote ai Sfini della
delerminazione  della superfuie  commerdale, la  superfize  commerdals medesima,
Cesposisione, le condizion: di manlenzione; ad indicare nei medesimt paragrafi altresi lo
caralteristiche strutturali del bene ¢ o caratteristiche interne di iaseun mobile (infissi,
Irameszature inlferne, pavimentazione, porta dlingresso, scale interne, impianto elettrico,
mpianto idrico, impianto termico ety ) precisande per ciascun elemento Pattuale stato di
manilensione ¢ per pfi impiants, la Joro rispondensa alla vigente normativa ¢ in caso
contrario, § costi necessari al lore adgguamento; ad indiare altresi le eventuali dotasioni
condonziniali fes. posti auto comuni, Leardino ecc.)

= a wertficare che i bewt pignorati siamo Sravati da censo, lvello o wse divico ¢ se v sia stata
affrancazjone da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignoralo sia di proprieta
ovaero derivants da almne dei suddetti titoli;

= che risulti linformasjone sullingporto annuo delle Spese fisse di gestione o di manutensione,

su_eventuali spese straordinaric gii deliberate anche s il relative debite non sia ancora
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siaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli wltimi due anni anteriori alla data
della perizia, sul corso di evenfuali Dprocediments gindiziari relativi al bene pignorato;

= acceriare, con adguata motivasione, i valore di mercato dellimmobile con indicazione del
criferio di sttma wlilizzato, anche in refazione ad eventuale wmerdensa sul valore dello stesso
della condizioni di regolarits (o MIERD) amminisirativa, ¢ di stato libers o meno esporendo
allresi analiticamente gli adeguament; ¢ vorreszoni della stima, precisandy tali adeguamenti in
maniera distinta per lo stato d'uso ¢ manutensione, lo stato di possesso, 1 vincoli ed oneri
gearecdsct non eliminabili dalla procedura e in assensa di garansia per visi oconlfi nowehé per
eventunali spese condominiali insolute, u necessiti d bonifica da eventuali rifinti anche tossici o
Hocive, altri onert ¢ pesiy ¢ prefigurands le tre diverse tholesi tn i eventuali oners o
regolarizsasione nrbanistica o catastale o per la bonfica da eveninali rifinti siano assunti
dalla  procedura owero siano assunti  dalla procedura fimitatamente agli oneri di
regolarizasione  urbanistico  —catastale, owvers  siamo lascati inferamente @ carico
dell aequtirente; Consideri, a tal fine, anche la asiensa di garansia per visi a utely
dell acquirente;

- ad identificare, nel caso di pignoramento di quota indivisa, i comproprietari ¢ a
valutare la sola guota, lenends conto della maggior difficolia di vendita per le guote indivise, ¢
ad esprimere il proprio motivato parere sulla comoda divisibilits dl bene, identificando, in
cso affermativa, gii enti che potrebbers essere separati in favore della procedura; a predisporre;
qualora ritenga il bene non comodamente divisibile, provveda ad indicare i
rigpettivi fitoli di proveniensa di tuiti i compropriefari ¢ le trascrisjoni ed iscrisioni a loro
varico nel ventennio antecedente, anche eventualmente predisponendo una bhoza di ordinansu
di divisione secondo il reodelln reperibile in Cancelleria;

= ad allegare a dascuna relazone di stima alweno due fotografie esterne del bene ¢ almeno

due interne, nomché la Dlanimetria del bene, visura catastale altuale, copia della concessione o
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lienza edilisia ¢ atti di sanatoria, if certificato di definila valutazione ¢ la restante
documentazione mecessaria, integrando, se del caso, quella predisposta dal creditore; in
particolare, a depasitare, ove non in atti, copia dell'atto di provenienza del bene o copia
dell‘eventuale contratio di locazione ¢ verbale delle dichiarazjoni del terso occnpants;
= a procedere ad auesso Jorsoso, anlorizzandolo sin da ora, con ausilio della Forga Pubblica
e di un fabbro, nel waso in cui il debitore ¢f o & occupanti, sians irreperibili o non collaboring,
ai fini def soprallnago, dopo linvio di almeno una raccomandata cow Ficeyitta di viforno, previa
commnicasione al GE, della intensgone di procedere all accesso forsoso.
~ riferire immediatamente al Gindice circa ggri richiesta dy sospensione del corso delfe
operaziont peritali, informands contestualmente Jy parte che Lesecuisgone potra essere sfospesa
s0lo con proveediments del giudice su ricorso defla medesima parte, cui aderiscano tuiti gfi allri
creditort (von diviets, pertanto, af pertio di sospendere le operasioni in assensa di specific
proveedimento del GF..);
- in caso di oggettive difficolts a terminare Pincarico nel termine
assegnato, a formilare lempestiva, ¢ comnngue anteriore afla seadenza del fermine stesso,
stansy di proroga did termine per il deposito della relazione di stima ¢ conseguente rinvio
della udienza per il rispetto dei termini di cui all'art 173 bis disp. att. cp.c.,, provedends
altresi alla notifica alle party; il mancato deposito nei termini originariamente
asSEGUALL 0 Sccessivamente prorogati versi valutato ai Jini della liguidazione dell'acconto, del
compenso finale ¢ — in caso di particolare gravitd — ai fini delly segnalozione al Presidonte
del Tribunale per la erentuale cancellagtone dall'elenco degli esperts stimatori:”

La S.V. nel conferire l'incarico assegnava, per il deposito della presen-
te relazione di Perizia Tecnica d'Ufficio ed in caso di completezza della docu-
mentazione prodotta da] creditore procedente ai sensi dell’articolo 567 — 2°

¢.p.c., 1l termine sino a 30 giorni prima della prossima udienza.
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Il sottoscritto accettava lincarico in data 4/09/25 in allegato n° 1
Svolgimento delle operazioni di consulenza

Dopo aver verificato la completezza della documentazione ai sensi
dell’art. 567, 2° ¢.p.c., modificato dalla .. 0° 302, del 03 /08/798 le operazioni
peritali ebbero inizio il giarno 30/9/2025 alle ore 10,00 sul luogo.

Il giorno 30 Settembre alle ore 10,00 il sottoscritto si recd presso gli
immobili pignorati ubicad in Comune di Paciano, Via Le case, n°6 Fraz, Fonte
Pactano Pg di concerto con il custode giudiziario - IVG di Perugia- cosi come
disposto dalla S.V.

Ivi il Sig. delegato dai proprietari, presenziarono le
opetazioni peritali ¢ lo scrivente insieme al custode procedette ad un primo
sopralluogo su i beni pignorati raccogliendo su di essi notizie ¢ dati di carattere
generale riguardanti la situazione di consistenza, gli accessi, le pertinenze, lo
stato d’uso e manutenzione ed i confini cotredando il sopralluogo del relativo
rilievo forografico.

Altre indagini furono condotte successivamente presso:

= l'ufficio Tecnico del Comune di Paciano per reperire notizie circa la

situazione _edilizio-urbanistica dellimmobile stagoito.

Tutto cio premesso ed in esito quindi ad un attento esame degli atd e
dei documenti di Causa;
- escguite le necessarie visure ipocatastali, nonché la verifica ¢ l'aggior-
namento delle attuali intestazioni dei beni pignorati nel registri immobiliari e
dei relativi gravami presso UAgenzia del Territorio, ~ Servizio Pubbliciti
Immobiliare- Ufficio Provinciale di Perugia;

- proceduto alla catalogazione ed analisi dei dati tecnici, cconomici ed
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estimativi reperiti sul luogo al fine di poter lo sctivente riferire in ogni sua
parte alle specifiche richieste indicate nel quesito formulato dalla 8.V ;
- elaborati infine gli stessi dat tecnico-estimativi, lo scrivente ritiene ora essere
in grado di esporre tanto il risultato delle proprie indagini compiute, quanto la
procedura velutativa nella seguente:
RELAZIONE -PERITALE

la quale, per una maggiore chiarczza espositiva, si articolerd nei
seguenti capitoli:
1) IDI'l.\i'l‘ll“](f;\%l()l\?]5 I DESCRIZIONE, ACCERTAMENTO DELLA TTIOLARTIA DI

BENT, CONFORMITA CON [ DATT EMERGENTT DAL CERTIFICATT IN VLT 1 DAGII

ATTHIN PIGNORNMENTO oo pag. 9
2) CARICHT I GRAVANT PENDINTT. ..o pag.
16
3) SIUAZIONE URBANISTICA s PAG
17
A VALUTAZIONE. ..o pag. 18
5) SIUDIO 1 FORMAYIONE DEULOTIL ..o pag
20
6) CONCLUSIONL. .o pag. 22

Come qui di seguito:
1) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE, ACCERTAMENTO DELLA TITOLA-
RITA DEI BENI, CONFORMITA CON I DAT! EMERGENTI DAY CERTIFICATI IN
ATTI E DAGLI ATTIDI PIGNORAMENTO

1-1) OGGETTO DELL’ESECUZIONE:

L'oggetto della presente Esecuzione Immobiliare teatta quanto ripot-
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tato nel relativo Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto presso PAgenzia
deile Eatrate — Servizio Pubblicita Immobiliare — U fficio Provinciale del Terri-

torio di Perugia -~ . onirg

\

1-2) IDENTIFICAZIONE DEGLI IMMOBILI PIGNORATI

Trattasi di appattamento di civile abitazione sviluppantesi su 2 livelli
{piani 1° ¢ piano 2°) insistente su immobile di maggior consistenza e costituito
da piti unita immobiliari il twtto sito in comune di Paciano localia Fonte
Paciano Via Le Case n® 6, nel metito detto appartamento ¢ cosi suddiviso:

a) al piano primo troviamo 1 soggiorno, 1 cucina, 1 camera, e 1 bagno
oltre alla scala peraccedere al piano secondo;

b) al piano secondo, (sottotetto) con accesso da scala interna con il

plano primo, troviamo un ampio soggiotno dotato con angolo cottura, 2
camere ¢ 1 bagno;

La propriera sopra descritta ¢ di proprieta dei seguent condivident:
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{Allegato n® 2 Atto di pignoramento)

1-2.1) PROVENIENZA DEGLI IMMOBILI PIGNORATI

Dallesame della Cettificazione Notarile redatta ai sensi della Legge n.
302/1998 dal Dott. ° che
alla data del 30/7/2025, P'immobile pignorato al foglio 1 particella 174 sub 8
gratfata con la particella n° 275 subalterno 9 & di proprieta dei Signorti:

per una quota d 1/9 della picna propriety;
- ner una

quota di 6/9 dellz piena proprieta;

per una quota d 1/9 della piena propriet

per una quota d 1/9 della piena propricta
Detti bene sono pervenud ai soggettl prima menzionati:
-per atto amministrativo di denuncia di successione del 10/4/2018 rep.
362/9990 trascritto a Perugia il 28/2/2019 al n® reg. gen. 5093 reg. part. 3658
da per i diritti di > di picna proprietd ¢ deceduta in data
degli immobili siti in comune di Paciano.
Per i suddetto ceridficato di denunciata successione si rileva trascritra la

seguente accettazione tacita di eredita
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8 pet una
quota di 1/6 della piena proprieta;

' weruna quota d 1/9 della piera proprieta

porana qaora d 1/9 detla piena proprietd I'immobile NCEU
foglio 1 Particella 174 sub 8 graffato con Foglio 1 particella 275 sub 9
pervenuti per atto pubblico notarile di accettazione tacita di eredita del N o:aio
“lrodel 2571172020 rep. 11920 trascritto  presso  ufficio

provinciale di pubbliciti immobiliare di Perugia in data 2/4/2025 reg. gen.

9140 reg part. 6725 da per i diritd
paria 2 di piena propricta e deceduta il - degli immobili in Paciano.
A per 1 diritti pari 1/1 di piena proprietd in regime di

comunione legale dei beni I'imrmobile censito al Foglio 1 particella 174 sub 8
graffata con Fog. 1 parricella 275 sub 9 & pervenuto per atto giudiziario di
decreto di trasferimento immobili dal ‘I'ribunale di Orvieto det 17/3/2004 rep.
33/2004 trasctitto presso lufficio Provinciale di pubblicita immobiliare di
Perugia in data 30/3/2004 reg. gen. 10034 reg. part. 6366 du

per i diritt pari a %4 di piena proprieta bene personale,

per 1 dirittd pari 2 % di

usufrutto bene personale dell’immobile sito in Paciano.
(vedi certificato notrile in allegato n® 3)
1-2.2) DATT CATAST'ALT
Gli immobili pignorati sono censiti con i seguenti dati:

Comune di Paciano

12
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--Appartamento di civile abitazione {piano 1° - 29

censito al CU del Comune di Paciano al foglio 1 particella 174,
subalterno 8 graffata con particella 275 sub 9 P, 1.2 categ. A/2, ¢l 1—vani 85

rendita catastale € 504,84

(vedi visure ¢ vax in allegato n° 4

1-3) ACCERTAMENTO TITOLARITA DEI BENI E CONFORMITA DEI DATI

INDICATI NEGLI ATTI DI PIGNORAMENTO

Da ttto quanto sopra esposto s rgiferisce Ia piena titolaritd dei

beni _immobiliari pignorati da patrte dei debitori e Fesatta

corrispondenza del certificato notarile in atti ai dati indicati nel verbale

di Pignoramento ¢ relativa nota di trascrizioni.

1-4) DESCRIZIONE ANALITICA DEGLI IMMOBILI PIGNORATI

A) APPARTAMENTO DI CIVILE ABITAZIONE

Trattasi di abitazione civile insistente su tabbricato di maggior
consistenza in zona urbanizzata della localita di Fonte di Paciano e
precisamente in via Le Case n° 6

Lappartamento di cui trattasi si sviluppa su due livelli (piano 1° e
biano 2°)

Si accede ad esso da scala esterna in comune con altra unitd
immobiliare con cu condivide anche il balcone

(vedifoto n® 1,2 3 e 4)

I fabbricato & costrvito in  muratura tradizionale in  tufi
(probabilimente) intonacata esterante ma non tinteggiata, i solai sono in

laterizio, cosi come il tetto con un manto di copertura in tegole marsigliesi.

13
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Allingresso sul balcone del piano primo accede direttamente al
soggiorno da cui si pud raggiungere la camera, il bagno ¢ la cucina olire alla
scala che collega il piano secondo al piano primo.

(vedi foto n° 5,6 ¢ 7)

Al piano secondo (sotto tetto) troviamo un ampio soggiorno dotato di
camino, 2 camete e un bagno. T'urti i vani sono dotati di finestre. Da una
camera si accede anche ad un piceolo terrazzo,

(vedi foton® 8,9, 10 e 11)

(vedi allepato #°5 Drante catastyli dellabitasione)

Gl impianti elettrici non sono a notma con le vigenti leggi.

Le finestre sono in legno dotate di vetro camera,

I pavimenti sono in monocottura cosi come i tivestimend del bagno ¢
della cucina.

I bagni sono normalmente accessoriati con rubinetteria e ceramiche dj
medio pregio e si mantengono in discrete condizioni.

Le potte sono in legno tamburato, compresa la porta d'ingresso
dell’appartamento.

[’abitazione ¢ dotata di riscaldamento autonomo alimentato a metano
che riscalda tutta Pabitazione, i diffusori sono in ghisa. (vedi foto n® 12y

Globalmente Pabitazione si mantiene in discrete condizioni di uso e
manutenzione anche se  alcuni tinteggi avrebbero bisogno di una
manutenzione.

il Tetto al piano secondo rileva delle infilirazion; probabilmente
detivanti da qualche tegola rotra.

La proprieta della presente uniti immobiliare & dej Signorti
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come riportato nel precedente capitolo con le quote in esso indicate

Dall ‘esame delle concessions edilizsie ¢ prafiche depositate nel comune di Paciano si b

rilevato un abuso edilivio of Dbrang_secondp, abuso consistente nella realissasione di un areo

neavale_mn_una_parete divisoria_{forse_partante) dal qualy ¢ scatyrito Latnale ampio

soggiorn. Detla pudlifica non ¢ rifevabile dglle comcesgions rilasciate Der cii_essy va sanatd o

va_rpristinato 1y stato gptecedente, cogi come vapno gosipraate ke planimetrie_catastali che

naluralyente non niportare detta modifica al muro,

(vedi alteoati #° 6, 7.8,.9.10)

Conduzione/utilizzazione desoli immobili

I’immobile sopra descritto ¢ attualmente libero tant’e che al 1°
sopralluogo ci ha aperto un vicino di casa, tale , Incaricato da
uno dei comproprietari dell'immobile.

1-4.1) Consistenze vendibili

Sulla base delle planimetrie allegate al progetto depositato, si sono
ricavati dati metrici e consistenza necessari alla quantificazione della stima.
L'unitd di consistenza riferita alle porzioni di fabbricato oggertto di
valutazione ¢ stata la superficie commerciale ragguagliata calcolata tenendo
conto della norma UNI 10750, claborata dallPUNITER, cui si ¢ uniformata la
Borsa Immobiliare dell’'Umbria ¢ 1a normale prasst estimativa,
In caso diedifici ad uso residenziale la norma prevede, quale superficic
comrnerciale, la sommatoria di:
a. 100% delie superfici calpestabili;
b. 100% delle superfici delle pareti divisorie interne (non portantt);
¢ 50% delle superfici delle pareti portanti interne e perimeirali;

Il contributo della misura di cui al punto (c) non deve, comunque,
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essete superiore al 10% della sommatoria delle superfici definite ai punti (a. e
b.}

In caso di terreni edificabili l'indice di fabbricazione If cspresso in
me/mq

Altre pertinenze vengono cotnputate/ corrette utilizzando coefficienti di
valutazione (o di differenziazione) wvariabili, sulla base di caratteristiche,
estensione ¢ funzionalitd, rapportat al loro valore rispetto al valore della parte
principale. I tutto arrotondando all’unitt secondo le norme matematiche.

Ci6 detto le consistenze vendibili sono state cosi computate:

B.1) PORZIONE DI FABBRICATO DI CIVILE ABITAZIONE
- APPARTAMENTO di civile abitazione (piano 1° e 2°)

tioglio 1 particelia 174, subalterno 8 graifata con particella 275 sub 9 P. 1-2
categ. A/2, cl 1 —vani 8,5

Piano Primo

mq 50,44 x 1,10 1,00 = mq 55,48
piano sccondo (sottotetto)

mq 79,36 x 1,10 1,00 = mgq 8730
terrazzo

mq 4,42 0,30 =mq 133

sommano superficie commerciale ragguagliata (arr) = mq

144

Yedi piante delPimmobile in allegato n® 6

2) CARICHI E GRAVAMI PENDENTT
da aggiornamenti compiuti presso I'Agenzia delle Entrate — Servizio

Pubblicita Immobiliare — Ufficio Provinciale del Tertitorio di Perugia, lo
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scrivente ha accertato che sul beni immobili pignorati non_risultano, alla

data del 07.01.2026, ulteriori Iscrizioni Ipotecarie e/o Trascrizioni
contro, oltre a quelle indicate nel Certificato Notarile in atd redatto dal Dott.
notaio di Santa Maria Capua Vetere.

(si confrontino l'allegato n® 3)
2-1) Formalita pregiudizievoli
-IPOTECA VOLONTARIA Concessione a garanzia di mutuo fondiario
Notaio del 5/8/2008 rep. 15732/4984 iscritta presso gli
uffici di pubblicita immobiliare di Perugia in data 14/8/2008 al num. Gen.
23916 num particolare 5501 a favore di

per un capitale di € 60.000,00
oltre interessi e spese per una somma di € 120.000,00 durata di 20 anni a
carico . nal per 1 diried di %2 di piena
proprieta . fiata a n data peri
diritti di Y2 di plena proprieta su N.C.E.U. Foglio 1 particella 174 sub 8
graffato con foglio 1 particella 275 sub 9 immobile Comune di Paciano.

--Debitori non datort di ipoteca ’ L a g

Verbale di pignotramento immobili atto Uff. Giud. Corte D’Appello di
Perugia del 7/7/2025 rep. 3129 e trascritto presso gli uffici di Pubblicita
Immobiliare di Perugia in data 30/7/2025 num. Gen. 21942 num. Part. 16160
a favore di a carico di
£ * i diriti di 12/18 di piena proprietd,
X per i diritti di 2/18, . 2L

 per i diritti di 2/18.
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*per | diritti di 2/18 di picna proprierd, su NCHEU Foglio 1 Particella
174 subalremno 8 graffato con Foglio 1 Partcella 275 subalterno 9 immobile
sito in Paclano.
(vedi aggiornamento conservatoria in allegato n° 6)
3) SITUAZIONE URBANISTICA

andremo 2 riferire che da indagini svolte personalmente dallo scrivente
presso l'archivio del competente Ufficio Tecnico - Urbanistico del Comune di
Paciano. 11 rsulmto di derte indagini hanno accertato le seguenti pratiche
edilizie:

—Concessione . 72 del 14/3/1978

-Concessione E. 133 del 11/1/1979

- Concessione 1. 139 del 26/5/1979

__Abitabilita_n® 2498 del 6/12/1982

—Concessionc F. 633 del 16/9/1989

(ved; allegals #° 7.8910,17)

Confrontando i grafici di progetto autorizzati con le Concessioni

sopra citate prima, si & rilevato che al piano secondo sottotetto & stata

creata un’apertura ad arco su muratura divisoria_ (probabilmente

poriante) opeta non autorizzata da nessuna delle concessioni

mministtative citate pertanto_’abitazione ha un abuso edilizio che

amministrative citate pertanto l'abltazione 4 LA S522585 S=mmsis-—=

richiede il ripristino fichiudendo la parete in guanto_non & stata

eseguita la centina come richiederebbe la norma.

Cio necessita di _opere murarie oltre che di autorizzazione

amministrativa il tutto per un impotto presunto non inferiore a € 5.000

circa
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4) VALUTAZIONE
La valutazione degli immobili sard basata sull’aspetto economico del

piu_probabile valore di mercato, criterio che risponde al Quesito di stima

posto dalla S.V. ¢ riportato in apertura della presente Relazione Tecnica.
Allo scopo di identificare il relativo valore venale di comunec
commercio, lo scrivente ha reputato opportuno sceglicre il procedimento

sintetico per comparazione, titenendolo il pit idoneo a soddisfare le esigenze

pratiche della valutazione.

Detto metodo di stima consiste nel formare una scala di prezzi noti di
bent analoghi (per ubicazione, destinazione, consistenza, tipologia costruttiva,
vetusta) espressi in termini di parametro unitario e nellinserire
successivamente 1 bene da stimare nel gradino della scala che presenta con 1
beni maggiori analogie.

Posto che il repetimento di prezzi noti e recent non & comungue
agevole, sono stat utilizzati elementi desunti da offerte di vendita riferiti ad
immobili ubicati in zona, ricavati da indagini di mercato espetite
personalmente dallo scrivente presso qualificati Studi Tecnici ¢ referenziate
Agenzie immobiliar;, confrontando i dati raccold con la proptia esperienza
professionale.

I valori unitari sono stati poi verificati con | prezzi riportati nella Banca
dat delle quotazioni immobiliari del’Ufficio delle Entrate riferiti al 1° semestre

del 2025 come é riportato in allegato n® 12

1 parametro tecpico adottato per la comparazione & stato la superficie
commerciale ragguagliata espressa in metri quadri per i fabbricati,

essendo  quest’ultina  quella normalmente adottata nelle compravendite
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d’'immobili,

Trattandosi di rilicvi sommari, la valutazione dei beni pignorati & in
ogni modo da intendersi a corpo e non a misura.

Sulla base dei prezzi dei parametri d’immobili sirnili a quelli in discorso,
{per caratteristiche intrinseche ed estrinseche), lo scrivente ha ritenuto di dover
perequare i valori unitari come rilevati alla realti oggetto di ssima, appottando
le necessarie aggiunte o/e detrazioni al valore unitario in funzione delle
effettive e reali condizioni dell'immobile pignorato.

Conteggi estimativi per il calcolo del valore a base d’asta

Il sottoscritto nclla formulazione del presente giudizio di stima
considerando che si tratta di una vendita gindiziaria, ritiene congruo un
abbattimento percentuale del valore di mercato stimato pari al 10%;
un’ulteriore detrazione pari al 2% terra conto dei cd. “Vizf occulti”

Il sottoscricto, su questi concetti ¢ su queste basi, & glunto alle seguenti
determinaziont:

Valore di mercato

- ABITAZIONE di civile abitazione (piano 1° ¢ 2°)

Foglio 1 particella 174, subalterno 8 graffata con particella 275 sub 9 P. 1.2

categ. A/2, cl 1 —vani 85
Il tutto per una superficie commerciale ragguagliata

dimg 14400 x 660 €/mgq {arr) € 95.000,00

A detrarre per:
- vendita all’asta {10 di 95.000,00) € 050000

- detrazione per vizi occult

(2% di € 95.000) € -1.900,00
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- detrazione per sanare le difformira - 5.000.00

€
SOMMANO (detrazioni)(arr) € -16.400,00

YALORE A BASE D’ASTA

€ 95.000,00 ~ 16.400,00 € 78.600,00

(diconsi eurosettantottomilaseicento/00) da insetire nelPemanando bando di
vendita,
La valutazione, se pur basata su parametri tecnici di superficie, & in

ogni modo da intgndersi a compo e non a misura, con tutte le_accessioni

dipendenze, dirirt, ragioni, aziopi attive e passive nello stato di_fatto e di

diritto anche urbanistico in cui al momento il bene immobile si trova.

C10 posto, descritto e determinato, nel seguente capitolo:
5) STUDIO E FORMAZIONE DEI LOTTI
tenendo conto di quanto gid ampiamente trattato nella presente
Relazione Tecnies, lo scrivente ha formulato un Unico Lotto cosi meglio
identificato:

LOTTO UNICO: diritti di piena proprieta di appartamento di civile

abitazione sviluppantesi su due livelli (piano 1° e 2°), il tutto censito al

Comune di Paciano loc. Fonte Paciano via Le Case n° 6, di proprieta di:
pet una quota d 1/9 della piena proprieta;

. pef una

quota di 6/9 della piena propriet;

per una quota d 1/9 della piena proprieta
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quota d 1/9 della picna proprieta
Con una superficie commerciale ragguagliata pari a mq_144,00

Dati Catastali:

--Appattamento di civile abitazione

Censito al comune di Paciano al Foglio 1 particella 174, subalterno 8
graffata con particella 275 sub 9 P, 1.2 categ. A/2, ¢l 1 — vani 8,5 rendita
catastale € 504,81 di proprieta dei

con le rispettive quote
- Confini:

i fa presente che il sottoscritto ha rilevato che al piano secondo
(sottotetto) ¢ stta creata una apertura ad arco su muratora divisoria
(probabilmentc portante) opera non autorizzata da nessuna delie concessioni
depositate in Comune di Paciano pertanto Pabitazione ha un abuso edilizio
che richiede il ripristino richiudendo la parete in quanto non € stata cseguita la
cerchiatura come richiederebbe la norma.

- Stato di occupazione degli immobili:
- I'abitazione ¢ libera
Valoredel Lotto.....................co € 78.600,00
per tutto quanto sopra esposto ¢ determinato nel capitolo:
6) CONCLUSIONI

andremo in via definitiva ed in ordine al Quesito formulato dallz S.V. a
replicare quanto sopra dallo scrivente analizzato e precisamente che:
Pimmobile pignorate ¢ costituito e rappresentato da;

appartamento di civile abitazione sviluppantesi su due livelli

(piano 1° e 2°), il tutto censito al Comune di Paciano loc. Fonte Paciano
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via Le Case n® 6 di propricta dei
zon le rispetiive quote.
Detta abitazione ha una superficic commerciale ragguagliata pari a mq_144,00
la stima riguarda Pintera proprieta;
- per la vendita al pubblico incanto lo scrivente ha ritenuto opportuno pro-
porre la formazione di UN UNICO LOTTO il cui valore a base d’asta, alla
dara odierna, é stato stimato pari ad € 78.600,00,
- la stima del valore se pur basata su parametri tecnici di superficie, ¢ da
intendersi a corpo e non a misura, nello stato di fatto ¢ di diritro in cui al mo-
mento i beni immobili si trovanao,
- per quanto concernc la verifica della situazione Urbanistica, si rimanda a
quanto riportato c riferito nei Capitoli n° 2 e 3 della presente.
- 1a Perizia ¢ stata inviata alle parti come da incormbenze.
Tanto riferisce e giudica il sottoscritto in questa sua Relazione di
Petizia Tecnica d'Ufficio a completa evasione del ticevuto incarico e si firma,
Letto, confermato e sottoscritto.
Perugia li, 3 Febbraio 2026 ICT.U.

(Geom. Dott. Agr. Roberto SEPIONI)

23

Firmato Da: SEPIONI ROBERTO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 44c4592a%af8cars



