Dott. Ing. Sergio Mugianesi

Via Leonardo _dq Vinci, 6/B2 - 06121 Perugia

e-mail mugimagic@libero.it « PEC sergio.mugianesi@ingpec.eu

~ TRIBUNALE DI PERUGIA

Esecuzione Immobiliare n. 182/2025 R.G. Es.

promossa da:

SPECIAL GARDANT S.p.A.

(per AMCO S.p.A.)

‘ contro B
O SSyS

G.E.: Dott.ssa Sara Fioroni

* %k %k %k %

| Con propria ordinanza il Giudice delle Esecuzioni nominava in data

| to il sottoscritto Dott. Ing. Sergio Mugianesi, iscritto al n. A600 all’Albo

| dell’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Perugia - Sezione A e all'Albo

21.10.2025 Consulente Tecnico d’Ufficio nel procedimento sopra emargina-

| dei Consulenti Tecnici di Ufficio del Tribunale di Perugia.

Dopo avere prestato il giuramento di rito, allo scrivente veniva posto il se-

guente quesito:

| 1) Provveda I’esperto prima di ogni altra attivita a controllare la comple-

_del custode ai sensi dell’art. 559, co. 3 c.p.c., nonché la completezza de-

_della relazione) al Giudice quelli mancanti o inidonei;

_ tezza dei documenti di cui all’art. 567 co. 2 c.p.c., con la collaborazione

gli avvisi ex artt. 498, co. 2 e 599 co. 2, c.p.c., segnalando immediata- |

____mente (senza attendere, quindi, la scadenza del termine per il deposito |
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2) qualora I’esperto abbia verificato che la suddetta documentazione &

completa ed idonea, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni

altra operazione ritenuta necessaria, comunichi alle parti a mezzo posta,

e-mail, o PEC dell’inizio delle operazioni peritali, da intraprendersi

entro trenta giorni dal conferimento dell’incarico;

3) provveda quindi

- all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento secondo le

risultanze dei pubblici registri immobiliari, comprensiva dei confini, e

all’identificazione catastale dell’ immobile, distinguendo, in caso di pit debi-

tori comproprietari o piu esecutati, la natura del diritto a ciascuno spettante

e le rispettive quote di spettanza, evidenziando |’eventuale non corrispon-

denza delle certificazioni catastali ai dati indicati all’atto di pignoramento

indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta,

ed indicando tutti gli ulteriori elementi necessari per [’emissione del decreto

di trasferimento,

- ad una sommaria elencazione e descrizione sintetica dei beni, mediante

via, numero civico, piano, eventuale numero interno), del contesto in cui essi

si trovano (es. se facenti parte di un condominio o di altro complesso immo-

zona e dei servizi da essa offerti; degli accessi, dei confini e dei dati catasta-

li, delle eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di parti

biliare con parti comuni ecc.) delle caratteristiche e della destinazione della

comuni, identificando ciascun immobile con una lettera dell alfabeto e gli

accessori della medesima lettera con un numero progressivo;

- a verificare il titolo di proprieta e la sussistenza di eventuali divitti di

comproprieta (specificando se si tratta di comunione legale tra coniugi o al-
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tro) o di altri diritti parziali, ovvero indicando chiaramente il diverso diritto

o quota pignorata, distinguendola per ciascuno dei debitori esecutati;

- ad individuare lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupa-

to dall’esecutato o da terzi, del titolo in base al quale é occupato, con parti-

colare riferimento all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al

pignoramento e alla data di scadenza per l'eventuale disdetta, ovvero alla

sussistenza di eventuali controversie pendenti e all’eventuale data di rilascio

fissata; ... omissis ...

- ad individuare [’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura

condominiale, gravanti sul bene distinguendo tra quelli che resteranno a ca-

rico dell’acquirente (ad es. domande giudiziali, atti di asservimento urbani-

stici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di as-

segnazione della casa coniugale al coniuge, pesi o limitazioni d'uso - oneri

reali, obbligazioni propter rem, servitu, uso, abitazione, vincoli derivati da

contratti incidenti sull attitudine edificatoria, vincoli connessi con il caratte-

re storico-artistico) e quelli che saranno cancellati o regolarizzati dalla pro-

cedura ovvero risulteranno non opponibili all'acquirente (iscrizioni, pigno-

ramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli, difformita urbanistico-edilizie,

difformita catastali);

- a fornire altre informazioni per |'acquirente, concernenti:

a. l'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese

condominiali ordinarie);

b. eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

c. eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni

anteriori alla data della perizia;

f
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d. eventuali cause in corso;

- ad individuare i precedenti proprietari nel ventennio elencando ciascun

atto di acquisto, con indicazione dei suoi estremi (data, notaio, data e nume-

ro di registrazione e trascrizione), e cio anche sulla scorta della eventuale

relazione notarile prodotta dal creditore procedente;

- alla verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonché

dell’esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizio-

ne o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla

vigente normativa. In caso di esistenza di opere abusive, della possibilita di

sanatoria ai sensi delle Leggi nn. 47/85 e 724/94 e dell’art. 36 del decreto

del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali co-

sti della stessa, che potranno essere considerati nella stima del prezzo; al-

trimenti la verifica sull 'eventuale presentazione di istanze di condono, indi-

cando il soggetto istante e la normativa in forza della quale |’istanza sia sta-

ta presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del tito-

lo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere;

in ogni altro caso, la verifica, a fini della istanza di condono che

I’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati

si trovino nelle condizioni previste dall art. 40, comma sesto, della legge 28

|
|
|
|

febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto decreto del Presi-

dente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il

conseguimento del titolo in sanatoria; assumendo le opportune informazioni

rizzazione urbanistica, edilizia o catastale saranno quindi indicati dal perito

presso gli Uffici Comunali competenti. Tutti i costi ipotizzabili per la regola-

e considerati ai fini della stima,

) %NATUR:E CA Serial#: 41834c
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- ad esprimere il proprio motivato parere sull 'opportunita di disporre la

vendita in uno o piu lotti (preferibilmente il minor numero possibile, in modo

da contenere costi ed operazioni) identificando i nuovi confini e le eventuali

attivita necessarie al frazionamento, nel caso chiedendo autorizzazione al

G.E. di procedere ad effettuarlo ed allegando alla relazione estimativa i tipi

debitamente approvati dall 'Ufficio Tecnico Erariale,

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

paragrafo per ciascun immobile, ciascuno di essi intitolato "DESCRIZIONE

ANALITICA DEL (appartamento, capannone ecc.)” con riferimento alla let-

tera che contraddistingue I'immobile nel paragrafo “Identificazione dei beni

oggetto della stima” di cui sub 2)]; ad indicare la tipologia del bene,

I'altezza interna utile, la composizione interna, ad indicare in formato tabel-

- lare, per _czascunrlocal’e, la superficie netta, il coeﬁiczenﬁtewuit{ltzzatg aziﬁfzz - g
S
<

della determinazione della superficie commerciale, la superficie commercia- £
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le medesima, 1’esposizione, le condizioni di manutenzione; ad indicare nei R
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ristiche interne di ciascun immobile (infissi, tramezzature interne, pavimen- z
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tazione, porta d’ingresso, scale interne, impianto elettrico, impianto idrico, =
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impianto termico, ecc.) precisando per ciascun elemento [’attuale stato di 3
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manutenzione e per gli impianti, la loro rispondenza alla vigente normativa

e in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento; ad indicare altre-

si le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, giardino ecc.);

- a verificare che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso

civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto su bene

MUGIANESI SERGIO Emesso Da: INFOCAMERE
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detti titoli;

- che rzsultz [ znformazzone sull ‘importo annuo a’elle spese f isse a’z ge-

Stione o dl manutenzione, su eventualz spese straordznarze gia delzberate an-

che se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condomi-

malz non pagate negli ultzml due anni anteriori alla data delle perizia, sul

~corso di eventuali procedzmentz giudiziari relatzvz al bene pignorato;

- accertare, con adeguata motivazione, il valore di mercato

dell 'immobile con indicazione del criterio di stima utilizzato, anche in rela-

zzone ad evem‘uale mczdenza sul valore dello stesso delle condzzzom a’l rego-

larita (o meno) amministrativa, e di stato llbero 0 meno esponendo altresz

analiticamente gli adeguamenti e correzioni della stima, preczsando tali

adeguamenti in maniera distinta per lo stato d’uso e manutenzione, lo stato

assenza di garanvla per vizi occulti nonché per eventuali spese condomzmall

dz i possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eltmznabzlt dalla procedura e /

insolute, la necessita di bonifica da eventuali rtf uti anche tossici o nocivi;

altrl oneri o pesi; e pref igurando le tre dzverse ipotesi in cuz eventuall oneri

di regolarlzzazzone urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuall ¥i-

fi utl siano assunti a’alla procedura ovvero siano assunti dalla procedura lz-
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sulla comoda divisibilita del bene, identificando, in caso affermativo, gli enti

bene non comodamente divisibile, provveda ad indicare i rispettivi titoli di

provenienza di tutti i comproprietari e le trascrizioni ed iscrizioni a lovo ca-

rico nel ventennio antecedente, anche eventualmente predisponendo una

bozza di ordinanza di divisione secondo il modello reperibile in Cancelleria;

- ad allegare a ciascuna relazione di stima almeno due fotografie

esterne del bene e almeno due interne, nonché la planimetria del bene, visu-

ra catastale attuale, copia della concessione o licenza edilizia e atti di sana-

toria, il certificato di definita valutazione e la restante documentazione ne-

cessaria, integrando, se del caso, quella predisposta dal creditore, in parti-

colare, a depositare, ove non in atti, copia dell atto di provenienza del bene

e copia dell’eventuale contratto di locazione e verbale delle dichiarazioni

del terzo occupante,

- a procedere ad accesso forzoso, autorizzando sin da ora, con ausilio

della Forza Pubblica e di un fabbro, nel caso in cui il debitore e/o gli occu-

panti siano irreperibili o non collaborino ai fini del sopralluogo, dopo

'invio di almeno una raccomandata con ricevuta di ritorno, previa comuni-

cazione al G.E. della intenzione di procedere all ’accesso forzoso,

- riferire immediatamente al giudice circa ogni richiesta di sospensio-

ne del corso delle operazioni peritali, informando contestualmente la parte

ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gli altri creditori (con di-

MERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 41834c

vieto, pertanto, al perito di sospendere le operazioni peritali in assenza di

specifico provvedimento del G.E.)
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- in caso. dz oggettive difficolta a terminare I mcarzco nel termine as-

segnato, a Jormulare tempestiva, e comunque anterzore alla scadenza del

termine stesso, istanza di proroga del termine per il deposito della relazione

di stima e conseguente r rmvzo della udzenza per il rispetto dez termini dz cui

all art. 1 73 bis dip. att. c.pc., provvedendo altresz alla notzf ica alle le parti;

OMmissis ...

L esperto, terminata la relazione, dovra lnwarne copza ai credztorl proce-

dentt 0 mtervenutz e al debitore, anche se non costituito, nel termme dl al-

| meno trenta glorm prlma dell ‘udienza f ssata ai ' sensi dell’articolo 569 del

codzce a mezzo posta ordmarza (al debztore con raccomandata e avvzso dz

rlcewmento se }’ZOI’I C‘OStllultO a mezzo di procuratore) o per posta elettrom-

ca, nel rlspetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sotto-

scrzzzone la trasmzsszone ela rzcezzone dez documentt lnformatlcz e teletra-

smessi e ad allegare all orzgmale della pertzza una attestazzone dz aver pro-

ceduto a tall invii.

In ottemperanza all’incarico afﬁdatogll lo scrivente CTU provvedeva

all’ analm della documentaz10ne contenuta nel fasc1colo d Ufﬁcm verlﬁcan-

done la completezza ed effettuava le operazioni di seguito riepilogate.

In data 27.10.2025 richiedeva presso I'Ufficio Anagrafe del Comune di Bat-

tlpagha 11 Certificato contestuale d1 Remdenza € Stato d1 famlgha relatlvo al

debltore esecutato In data 31. 10 2025 Ammmlstrazwne Comunale provve-

deva al rilascio del documento rxchlesto il quale attestava I’attuale re51denza

del debltore nel Comune di Perugla

In data 05 11 2025 acqu151va presso I’ Ufﬁmo Anagrafe del Comune d1 Peru-

gla copla del Certlﬁcato contestuale di Residenza e Stato di famiglia relatlvo
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al debitore esecutato.

In data 07.11.2025 comunicava alle parti I’inizio delle operazioni peritali,

fissate, di concerto con il Custode, per il giorno 28.11.2025, alle ore 14:30,

presso I’immobile pignorato.

In data 08.11.2025 accedeva la sistema telematico “SISTER” dell’ Agenzia

delle Entrate acquisendo la documentazione catastale aggiornata relativa

all’immobile pignorato.

In data 10.11.2025 richiedeva presso 1I’Agenzia delle Entrate di Perugia la

verifica dell’esistenza di contratti di locazione o comodato, stipulati prima

della data del pignoramento, relativamente al bene in questione. In data

28.11.2025 I’ Agenzia rilasciava I’attestazione richiesta.

In data 26.11.2025, il debitore, tramite I’Avv. Anna Maria Leopardi, inoltra-

va, a mezzo PEC, richiesta di rinvio del sopralluogo, giustificata dalla mo-

mentanea permanenza fuori regione.

In pari data lo scrivente, accogliendo la suddetta richiesta, concordava con il

Custode di posticipare I’inizio delle operazioni peritali al giorno 13.01.2026,

alle ore 14:30, presso I’'immobile pignorato.

In data 27.11.2025, previa presentazione di istanza di accesso agli atti ammi-

nistrativi depositata in data 11.11.2025, reperiva presso gli Uffici Tecnici del

Comune di Perugia la documentazione edilizia ed urbanistica richiesta.

I’immobile pignorato durante il quale effettuava i necessari rilievi tecnici e

meglio lo stato dei luoghi.

In data 13.01.2025, di concerto con il Custode, esperiva il sopralluogo presso

produceva un’accurata documentazione fotografica al fine di documentare al

In data 25.01.2026 contattava I’amministratore pro-tempore del Condominio
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entro il quale ricadeva I’'immobile richiedendo le informazioni sollecitate dal

quesito affidatogli. La richiesta veniva riscontrata in data 02.03.2026.

In data 12.02.2026 reperiva presso 1’Agenzia delle Entrate — Servizio di

Pubblicita Immobiliare di Perugia le note di trascrizione relative a trasferi-

menti immobiliari relativi a unita ricadenti nello stesso fabbricato perfezio-

natisi successivamente alla procedura fallimentare che ha interessato

I'impresa che aveva provveduto al restauro del fabbricato stesso.

Lo scrivente, ritenendo di aver eseguito le necessarie ricerche ed accertamenti

ed aver assunto tutte le informazioni utili alla miglior valutazione del bene

oggetto di stima, redigeva la presente relazione articolandola, per chiarezza

espositiva nei capitoli che seguono.

1. Individuazione del bene oggetto di pignoramento

2. Identificazione catastale

3. Descrizione sintetica dell’immobile e confini

4. Proprieta e diritti

5. Stato di possesso

6. Vincoli ed oneri giuridici

7. Posizione ed oneri condominiali

8. Regolarita edilizia ed urbanistica

9. Formazione dei lotti

10. Descrizione analitica dell’immobile

11. Criteri di stima

12. Valutazione

13. Conclusioni
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1. INDIVIDUAZIONE DEL BENE OGGETTO DI

ZHORAMNID

tificato Ipocatastale, redatta dal Notaio Vincenzo Calderini, come da nota di

trascrizione del pignoramento n. 19742 R.P. del 26.09.2025, 1’¢spropriazione

in oggetto risulta colpire i diritti di plena proprleta in n capo al

OTSE;;
GREE9 4

vile, sita in Comune di Perugia, Piazza Francesco Morlacchi n. 24 e cen51ta al

Q)HLS

vava (e Tigen{X§AYil 04.02.1980 su abitazione di tipo ci-

C.F. di detto Comune al Fg. 234, Part. 595, Sub. 49, Natura A/2, Consistenza

3,5 Vani piano 2.

2. IDENTIFICAZIONE CATASTALE

La porzione immobiliare oggetto di valutazione risulta catastalmente censita

- Fg. 234, Part. 595, Sub. - 49, Cat A/2 CL 6, Cons. 3, S vani, > Sup. totale 9

al Catasto F abbrlcatl del Comune di Perugla al:

mgq, Rendita Euro 587,47 - P.2

intestato:

UM|>>t >

3. DESCRIZIONE SINTETICA E CONFINI

Il bene oggetto della presente procedura esecutiva & rappresentato da appar-

‘tamento posto al piano secondo di edificio StOI‘lCO denommato “Palazzo

Bianchi”, sito in Comune di Perugia Piazza Francesco Morlacchi n. 24

@W@&m&m&a

pam comuni condominiali da piu lati, salvo  altri.

4. PROPRIETA’ E DIRITTI

11

CT\‘€T>1_L ”7‘ i.) &(. L .
L’unita 1mmob1]1are conﬁna con: MM
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Sulla base della Certificazione Notarile presente in atti, sostitutiva del Certi-

ficato Ipocatastale, redatta dal Notaio Vincenzo Calderini e dello “Elenco

sintetico delle formalita” richiesto dallo scrivente in data 12.02.2026 presso

I’Agenzia delle Entrate di Perugia - Servizio di Pubblicita Immobiliare, risul-

ta quanto segue:

4.1.  Attuali titolari di d?ritti

4.2. Titolari di diritti nel ventennio

A TG(h0 Wik, sopra generalizzato, la quota dell’intero in piena pro-

scritto a Perugia in data 27.03.2013 al n. 5184 di formalita da Santarelli Co-

OMISHK

prieta del bene in esame & pervenuta in forza di atto pubblico di compravendi-

ta a rogito Notaio Daniele Migliori del 27.02.2013 Rep. n. 4614/3668 ¢ tra-

struzioni S.p.A. con sede in Roma C.F. 09009771008.

A margine della suddetta trascrizione sussiste il seguente annotamento:

- N. 11507/2005 del 14.05.2013: Cancellazione condizione sospensiva.

Si rileva atto pubblico notarile di trasformazione di societa a rogito Notaio

Francesca Filauri del 10.01.2008 Rep. n. 18575/4778 e trascritto a Perugia in

data 15.01.2008 al n. 909 di formalita a favore di Santarelli Costruzioni

S.p.A. con sede in Roma C.F. 09009771008 per i diritti pari a 1/1 di piena

proprieta e contro Costa Degli Ulivi S.r.l. con sede in Roma C.F.

09009771008 per i diritti pari a 1/1 di piena proprieta dell’immobile in esa-

me.

A Costa Degli Ulivi S.r.l. con sede in Roma C.F. 09009771008 per i diritti

pari a 1/1 di piena proprieta ’edificio di cui & parte I'immobile in oggetto ¢
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pervenuto 1n forza d1 atto pubbllco di conferlmento in soc:1eta a roglto Notalo

Francesca F11aur1 del 20 ]2 2007 Rep n. 18484/4730 e trascrltto a Perugla in

~data 31.12. 2007 al n. 24212 di formallta da Santarelli Costruzwm S.p.A. con

sede in Roma C.F. 00103620449.

A Santarelll Costruzmm S. p.a. con sede in Roma C.F. 00103620449 peri d1-

ritti pari a 1/ 1di di piena proprieta I’ ed1ﬁcxo di cu1 ¢ parte l’umta 1mmob111are in

esame ¢ pervenuto i m forza di atto pubblxco di compravendlta a rogito Notaxo

Paolo B1avat1 del 18 12 2006 Rep n. 319351/38342 e traserltto a Perugla in

data 28.12.2006 al n. 26187 di formalita dal Comune Dij Perugia, con sede in

| Perugia C.F. 00163570542

A margme della suddetta trascrizione su551ste il il seguente annotamento:

=N N. 2039 del 26.04. 2007 Cancellaznone condizione sospenswa

Al Comune D1 Perugla con sede in Perugla C E. 00163570542 , per i i d1r1tt1

par1 a 1/ | d1 plena proprleta I’ ed1ﬁc1o di cui ¢ parte. la porzwne 1mmob111are

m esame ¢ pervenuto in esecuzwne della Legge n. 833 del 23 12 1978 e della

Legge Reglonale n. 75 del 19. 12 1979 mediante acqu15121one del patrlmomo

dall’ II’Ente Ospedallero R1umt1 Ospedah d1 Santa Marla della sterlcordla d1

S Nlcolo degh Incurablh e Pxetro Grocco con sede in Perugla

S. STATO ) DI POSSESSO

Come attestato dal Certificato contestuale di Resxdenza e Stato di famlgha ri-

lasc1ato dal Comune di Perugia in data 05 11. 2025 al civico 24, di Piazza
o @Fflf\g A it

Francesco Morlacch1 rlsulta rlsledere il debltore esecutato

o g EZS ﬁi
sopra generalizzato.

La ricerca relativa all’ e51stenza d1 contratti di locazmne 0 comodato reglstratl

anterlormente alla data dl trascrlzlone del plgnoramento esegulta presso.
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I’ Agenzia delle Entrate di Perugia, dava esito negativo.

6. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Sulla base della Certificazione Notarile presente in atti, sostitutiva del Certi-

ficato Ipocatastale, redatta dal Notaio Vincenzo Calderini, risulta che gli

immobili in esame hanno formato oggetto delle seguenti formalita pregiudi-

zievoli che verranno cancellate dalla procedura:

- Ipoteca volontaria R.P. n. 7636 del 31.12.2010 a favore di Cassa di Ri-

sparmio di Fabriano e Cupramontana S.p.A. con sede in Fabriano (AN)

C.F. 00077790426 (domicilio ipotecaris. eletto in Fabriano, Via Don G.

Riganelli n. 36) ed a carico di Santarelli Costruzioni S.p.A. con sede in

Roma C.F. 09009771008 per Euro 18.000.000,00 di cui Euro

10.000.000,00 per capitale, derivante da concessione a garanzia di mutuo

condizionato (durata anni 15), come da atto notarile pubbliéo a rogito No-

taio Francesca Filauri del 29.12.2010, Rep. n. 23903/7867.

A margine della suddetta iscrizione sussiste il seguente annotamento:

-N.718 R.P. del 27.02.2013: Frazionamento in quota.

Relativamente al bene in esame: Ipoteca per € 342.000,00 di cui €

|
|

.

ONIC SIGNATURE CA Serial#: 41834c

190.000,00 per capitale. i
[a]
- Verbale di pignoramento immobili R.P. n. 19742 del 26.09.2025 a favo- E
_z
]
re di Amco - Asset Management Company S.p.A. con sede in Milano C.F. &
R =

05828330638 (domicilio ipotecario eletto presso Sovime S.r.l. in Napoli,

OMSIR T

Piazza G. Bovio n. 22) e contro T4 L g

sopra generalizzato.

INFOCA

7. POSIZIONE ED ONERI CONDOMINIALI

A seguito di richiesta inoltrata dallo scrivente in data 25.01.2026,

I’ Amministratore di Condominio pro-tempore, Sig. Gianni Bellezza, in data

14
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02. 03 2026, relativamente all’unita 1mmob111are ~oggetto d1 stlma rlmetteva

le seguenti mformazmm

- Quote millesimali generali di proprieta: 31,36/980,090;

- Importo annuo delle spese fisse di gestione: € 2.200,00;

- Spese condominiali scadute e non pagate nella precedente gestione: €

1.271,23; - B I

- Eventuali cause in corso: il Condominio & comvolto nel Falhmento della

Societa SA.CO. S.p.A.

Per ulterlorl mformazmm si rimanda all’ allegato Regolamento di Condoml-

nio.

8. REGOLARITA’ EDILIZIA ED URBANISTICA

| A seguito delle mdagm1 effettuate presso i competenti Uffici del Comune d1

Perugla per | l CdlﬁClO d1 cu1 e parte I’ umta 1mmob111are oggetto di stlma Cdl-

ficato in data anteriore al 01.09.1967, risultano essere stati rilasciati i

seguenti atti amministrativi:

GNATURE CA Serial#: 41834c

- Denuncna dl Imzlo Atthlta Prat. n. 1079/ 10 0 per “manutenzzone straordz-

narla nell zmmobzle con destinazione d’ uso reszdenzzale/dzrezzonale ubz-

cato in Perugia Piazza Morlacchi’;

- Autorizzazione Paesaggistica n. 1 del 12.01. 2011 per “restauro 0, risana-

mento conservativo e rzstrutturazlone e per parzzale cambzo dl destmazzo-

ne di edificio storico da destinare a residenza e direzionale posto in Pe-

rugia Piazza Morlacchz”

- Permesso di costrmre n. 148 del 08 04.2011 11 avente ad d oggetto: © restauro

risanamento conservativo e ristrutturazione per parziale cambio di de-

b MUGIANESI SERGIO Emesso Da: iNFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC S|

stinazione di edificio storico da destinare a residenza e direzionale posto
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in Perugia Piazza Morlacchi”;

- Autorizzazione Paesaggistica n. 853 del 04.12.2012 per “varianti a re-

Stauro, risanamento conservativo e ristrutturazione per parziale cambio

di destinazione di edificio storico da destinare a residenza e direzionale

di cui all’Autorizzazione n. 1 del 12.01.2011 sito in Piazza Movlacchi’;

- Permesso di costruire n. 696 del 10.12.2012 avente ad oggetto: “opere in

variante - consistenti nella modifica di alcune aperture esterne, cambio

di destinazione d'uso di parte del piano sottotetto ad abitazione mante-

nendo le stesse unita immobiliari - al progetto relativo al restauro, risa-

namento conservativo e ristrutturazione per parziale cambio di destina-

zione di edificio storico da destinare a residenziale e direzionale, posto

in Perugia Piazza Morlacchi, gia assentito con P.d.C. n. 148 del

08.04.2011".

- Comunicazione di fine lavori parziale del 21.12.2012 per i lavori di “ri-

strutturazione, restauro e risanamento conservativo di edificio storico da

destinare a residenza e attivita direzionale”;

- Comunicazione di fine lavori parziale del 09.08.2013 per i lavori: di “7i-

Strutturazione, restauro risanamento conservativo di edificio storico da

- Agibilita n. 492 del 24.10.2013 (istanza Prot. 147729 del 12.08.2013) #i-

destinare a residenza e attivita, direzionale”;

guardante I'immobile sito in Piazza Morlacchi n. 24, Via Leopoldo Tibe-

rinn. 5 e 7, Via del Naspo n. 2, censito al C.F. al Fg. 234, Part. 595,

Subb. da 23 a 65 e Part. 596, Subb. da 6 a 12;

- S.C.LA. Prot. 0024993 del 20.11.2012 ai sensi del Rinnovo comunicato

con prot. 9376 del 24.05.2024 (rilasciato a seguito di richiesta del

16
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19.04.2024 Prot. 7207) per mrerventz a’z rzstrutrurazzone edzlzzza

conszstenn nel completamento di unita 1mmob111are posta al plano 5 °

sottotetto di Palazzo Bianchi in Piazza Morlacchl 24 - Perugla

A segulto del sopralluoghl effettuatl la porzione 1mmob111are > oggetto di

stxma rlsulta sostan21almente conforme alle plammetrle catastah ed alle

tavole graﬁche progettuah allegate ai suddettl t1toh assentm

9. FORMAZIONE DEI LOTTI

mtrmseche ed estrmseche nonche la dotazmne 1mp|antlstlca dell’ 1mmob11e

oggetto di | stima, al ﬁne di i non penahzzame l appetxblhta commercnale rmene

opportuno che la vendlta debba farsi in unico lotto.

| 10. DESCRIZIONE  ANALITICA DELL’ IMMOBILE

La por210ne 1mmob111are oggetto di di stlma ¢ rappresentata da - appartamento

facente parte di edificio storico denominato “Palazzo Blanchl” ublcato nel

centro StOI‘lCO di Perugia in Plazza Francesco Morlacch1 n. 24. Detto edlﬁcm

annoverato tra 1 pala221 storlcl piu notl della citta, sorge dl fronte

all omommo ‘teatro e fu progettato dall’ archltetto Gugllelmo Calderlm su

commlssmne dell Avvocato Alessandro Blanchl Venne edlﬁcato tra 1l 1873

il 1876. Cla551ﬁcato tra gli “Edifici di rllevanza archltettomca e tlpologlca

e stato riconosciuto come "Bene di interesse Storlco-Artlstlco" con Decreto

del Dlrettore ¢ Regionale per i | Beni Culturali e Paesagglstlcl dell' Umbrla del

31.10. 2006 n. 23903/2006 trascritto a Perugla in data 11 05 2011 al n. 8192

di formalita.

Per anni sede degli uffici comunali, l’edlﬁcm ha subito un completo restauro

17

Lo scrlvente CTU cons1derata la consnstenza, I ublcazlone le caratterlstlche

ultlmato nel 2013 a segunto del quale ha r1acqu151to la funzlone re51den21a1e

GNATURE CA Seﬁal#: 41834c
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con la reahzzazwne d1 ventlcmque prest1g1051 appartamentl d tre ufﬁc1

Lappartamento (Sub 49), ublcato al piano secondo, & ragglunglblle

medlante scala mtema e/o ~ascensore condomlmale L 1mmoblle rlsulta

suddlwso 0 in pranzo- cucma dlSlmngnO n. 2 camere, bagno en. 2 terrazzn 11

tutto per complessivi mq 57 calpestabm 01rca (oltre ai terrazzx d1 ‘complessivi

mq 5 circa). Le altezze 1nterne utili rlsultano varlablll da m 2.4 40 am?2 85

circa; buono lo stato di conservazione/manutenzione.

Le ﬁmture dell appartamento, di elevata quahta sono rappresentate da a porta

di mgresso blindata ad un anta rlvestlta 1n legno, pareti mtonacate e

term pure i m legno La pav1menta21one e reallzzata in gres porcellanato men-

tre. i r1vest1ment1 del bagno sono in ceramlca

L edlﬁcm ¢ dotato di 1mp1anto di condlzlonamento centrallzzato con 31stema

caldale a condensa21one ahmentate a gas metano e € gruppo frlgorlfero ad ar1a

L' appartamento risulta dotato dei seguenti 1mp1ant1 elettrlco sottotracc1a

c1t0fomco telefomco telev151v0 1dr1co e fognarlo di tlpo remdenznale

allacc1ato alla rete pubbllca 1mp1anto di Ventllazmne meccamca controllata

per 11 rmnovo dell’aria con recupero di calore rlscaldamento e raffrescamento

con pannelli radlantl a pav1mento deumidificatore ¢ autonomo per il controllo

dell umidita amblentale

Come indicato nell’atto di compravendlta a roglto Notalo Fulvio F10r1 del

11 .03. 1999 Rep n 99489 I’ appartamento gode dei proporzionali dmttl sulle

parti ‘comuni del fabbrlcato ai sensi di legge cosi come rlsultano md1v1duat1

nel Regolamento di Condommlo

18
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11.  CRITERI DI STIMA

In relazione alla tipologia del bene oggetto di pignoramento ed allo scopo del

presente elaborato peritale, volto alla valutazione di immobile destinato a

utilizzato I’aspetto economico del valore di mercato all’attualita.

Per la formulazione del piu probabile valore di mercato, che scaturirebbe

cio¢ in una libera contrattazione di compravendita, il sottoscritto, sulla base

della conoscenza del mercato degli immobili ad uso residenziale siti nel

Comune di Perugia, nonché della possibilita di reperire prezzi unitari di beni

simili recentemente compravenduti, ha ritenuto opportuno adottare il

procedimento estimativo per confronto diretto.

Tale procedimento si estrinseca attraverso le seguenti fasi:

- conoscenza dei prezzi di mercato realizzatisi per beni simili nella

medesima zona;

- esistenza di un parametro tecnico in comune, ovvero di comparazione tra

il bene da stimare e quelli presi a confronto;

- definizione di un valore medio ordinario scaturito dall’acquisizione di una

serie di prezzi realizzatisi da recenti compravendite;

- definizione delle aggiunte e detrazioni al valore medio ordinario al fine di

QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 41834c

E

collocare i beni da stimare nelle condizioni reali ed oggettive in cui si

trovano all’attualita.

Trattandosi di unitd immobiliare inserita in Palazzo Bianchi, edificio storico

con caratteristiche tipologiche, costruttive ed architettoniche peculiari, tali da

renderlo difficilmente comparabile con altri immobili presenti nel medesimo

contesto urbano, non risultando pertanto sul mercato locale compravendite
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| recenti r1fer1b111 a 1mmob111 aventl analoghe caratterlstlche mtrmseche ed

estrinseche, al fine di disporre di una casistica concreta e documentata dei

reali prezz1 di scamblo il sottoscrltto CTU ha assunto quale prmcxpall termx-

In partlcolare sono stati analizzati i trasferlmentl 1mmob111ar1 perfez10nate51

nell amblto della procedura falllmentare della soc1eta “SACO S >.p.A. ry che

“hanno mteressato la magglor parte delle umta 1mm0b111ar1 costltuentl 11 fab-

brlcato con51derando che anterlormente al falhmento rlsultavano vendute

 soltanto n. 8 umta sulle complessxve n.28.

Sono stati esammat1 i seguentl attl notar111

- trasferlmentl 1mmob111ar1 da procedura falllmentare a roglto Notalo F ]av1a

De Felice Rep. | n.29. 1030 del 21. 03. 2022

- trasfer1ment1 1mmob111ar1 da procedura fallimentare a r0g1t0 Notalo F 1av1a

- De Felice Rep. n. 29. 336 del 24.10.2022;

- trasferlmento 1mmob111are da procedura falllmentare ea roglto Notalo B la-

via De Felice Rep n. 29. 441 del 10.02. 2023

Pur trattand051 di vendite intervenute in ambito concorsuale le stesse

rlsultano 1d0nee a rappresentare valor1 d1 ~mercato, m ‘quanto effettuate

medlante procedure competltlve e con adeguata pubb11c1ta tall da garantlre il

confronto concorren21ale tra poten21a11 acqulrentl

Al fine di verlﬁcare la coerenza dei valori rlscontratl e rendere magglormen-

te attendibile il quadro conoscmvo del el mercato di rlferlmento il sottoscrltto

ha a]tre51 consultato la banca dat1 dell Osservatorlo Mercato Immob111are

(OMI) dell "Agenzia delle Entrate ed effettuato indagini dirette presso le

l‘fESI SERGIO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SI:GNATUR:E CA Serial#: 41834(:
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ni formte dalle agen21e che hanno curato negli anni le > vendite perfezmnatem

nel complesso immobiliare.

Quale parametro tecnico-estimativo di raffronto ¢ stato assunto il metro > qua-

drato r1fer1to alla superﬁc1e commermale determmata secondo i cr1ter1 adot-

tat1 dalla Borsa Immobiliare dell Umbrla che si umformano alla Norma UNI

11932:2024, che prevedono il computo quale sommatoria delle seguenti su-

perfici coperte:

a) 100% delle superfici calpestabili;

b) 100% delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrali fino ad

uno spessore ma551mo di 50 cm;

c) 50% /o delle superfici delle paret1 perimetrali conﬁnant1 smo ad d uno spesso-

re massimo di cm 25

Per le superﬁ01 scoperte sono stati appllcatl gh opportum coefﬁmentl di pon-

derazione, ed in particolare:

- 25 % ai terrazm

Sono state qumd1 analizzate crmcamente le caratterlstlche mtrmseche e

estrmseche dell umta 1mmob111are 1nd1v1duando gli element1 suscett1b111 d1

mmdere in aumento o in dlmmuzmne sul valore ordmarlo medlo d1 mercato

cosi individuati:

MERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 41834c
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- presenza dl due terrazzi, assenti nei hvelh soprastant1 dell edlﬁc10

Elemenn d1 deprezzamento (detrazwm)

- assenza di cantina accessoria e/o box auto.

All’esito della ponderazione tra gli elementi 1ncrementat1v1 e fattorl di de-

prezzamento, nonché alla luce delle indagini estimative sopra descritte, il
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valore unitario ¢ stato determinato in € 2.700/mq.

e
12. VALUTAZIONE
Posto quanto precede e aderendo ai principi di ordinarieta e concretezza che
o -
presiedono all'attivita di estimatore lo scrivente formula il seguente giudizio
o N —
di stima:
Sup. Valore
Destinazione Piano Comm. unitario Valore totale [€]
N IR I ———
[mq] [€/mq]
Appartamento 2 73,50 | 2.700,00 198.450,00
Terrazzo 2 2,50 675,00 1.687,50
Terrazzo 2 2,50 675,00 1.687,50
Totale Appartamento (Sub. 49) - - 201.825,00
* % K K 5
<t
— D
<
13. CONCLUSIONI #
I e R :
Rinviando ai precedenti capitoli per le informazioni e gli elementi di detta- )

Z

2
gho 51 conclude riepilogando i valori di stima arrotondan relatlvamente a1 g
S ——— = i —— R ———— e - OO ,9,
2]
diritti gravanti sull’immobile pignorato: %
© M S gl = 5
- D;r{ttl d1 plena prﬂ)rleta m 1¢apo a al W@’ g | u
: — AL
w
4U) su appartamento ubicato al piano secondo di edi- lé
— = e F
g
ficio di maggiore consistenza, denominato “Palazzo Bianchi”, sito in Comune &
T <
(&)
di Perugia, Piazza Morlacchi n. 24. g
sy R
8
VALORE LOTTO UNICO 2
S - ] &
E
w
Euro 201.800,00 (duecentounomilaottocento euro) g
w
* ¥ k % % ;
w
S ——— N (- ) w
<
Tanto doveva51 ad evaswne dell mcar1co rlcevuto §
- — 3
o
£
w
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Perugia, 16 marzo 2026

ne.T.U,

Dott. Ing. Sergio Mugianesi

Documentazione allegata:

1) Documentazione fotografica (pag. n. 9)

2) Documentazione catastale (pag. n. 9)

3) Documentazione edilizia (pag. n. 160)

4) Certificato contestuale di Residenza e Stato di famiglia (pag. n. 3)

5) Atto di provenienza (pag. n. 8)

6) Attestazione Agenzia delle Entrate (pag. n. 1)

7) Comunicazione Amministratore di Condominio (pag. n. 1)

8) Regolamento di Condominio (pag. n. 45)

Documentazione separata:

1) Bozza ordinanza di vendita (pag. n. 11)
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