TRIBUNALE CIVILE DI PERUGIA

Esecuzione immobiliare n. 43/2024 R.G. Es.

G.E. Dr.ssa Sara Fiorom

promossa da

DOVALUE S.P.A. per PRISMA SPV S.R.L.

difesa dall’ Avv. Antonio Belloni

contro

OIMISSIS

ek

CONSULENZA TECNICA D’UKFICIO

Con propria ordinanza, notificata in dafa 20.03.2024 il Giudic

dell’esecuzione. Drssa Sara Fioroni, nominava  esperio ne

prn(‘edimen‘m SOPIa emargina‘m il sottoseritto Dr 1 111'81' Lamincia

AGTONOMO libero prnf‘eqqinniq‘m isceritto  all’Albo dei Dottor

Agronomi e Forestali della Provineia di Perugia con il numero 80

ed all’albodei C T 1T del Trbinale della stessa citta aln 1 761

In data 20 marzo 2024 1] sottoseritto trasmetteva telematicamenta

pmpriﬂ dichiarazione di accettazione incarico ed allo stesso veniv,

posfo il seglente qnc—-qi‘rn'

“FORMIII A

— | di seguito il quesito a cui lesperto dovea rispondere:

1) Provveda e sperto prima di ogni altra aftivita_a controllare |

('nmpfpfp77n dei documenti di cui Uart 567 co_ 2 o= iR A98 g

2599 co 2 wgnnfnnrfn immediatamente (senza attendere

quind}') In seadenza del teyrmine per il {ippnvim delln relazione
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al Giudice quelli mancanti o idonei,

2) Oualora [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 di posta, e-mail o pec,

Uinizio delle operazioni peritali da intraprendersi entro 30

giorni dal conferimento dell ’incarico;

3) Provveda quindi

- _all’esatia individuazione dei beni oggetio del pignoramenia

secondn e visultanze dei ‘nuhbh'('i registri immobiliari

comprensiva dei confini, e all’identificazione catastale

dell immobile, distinguendo_ in caso di piu  debitors

compropriefari o pin esecutati o natura del divitio

CLASCUNO speftante e le ris*lnpfﬁvp quntp A1 spettanza

evidenziando ['eventuale wnon  corrispondenzag delld

('prfiﬁ('nﬁnni catastali g dafi indicafi allatto

pignoramento ed indicando  tutf gh' ulteriori elementy

NeCessari per DUemissinne del decreto di tra gfprr'mpnm'

- ad una sommaria elencazione e descrizione sintetica des

heni_mediante indicazione della ﬁpnfngin di_ciascu

immobile della sua ubicazione (citfd_via_ numero civico

ininnn) eventunle nmnnero r'nfprnn)) del contesto in cui ess8i s

trovano ( 28 se fnr'pnﬁ parte di un condominio o di altra

('nmpfpwn immaobilinve con parti  comuni ecc ) delid

caratteristiche e della destinazione della zona e dei serviz
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da essa offerti; degli accessi, dei confini e dei dati catastali,

delle eventuali pertinenze e accessori, decli eventuals

millesimi di parti comuni, identificando ciascun immobild

con una lettera dell alfabeto e ¢li accessori della medesima

lettera con un numero progressivo;

- averificare il titolo di propriefa e la sussistenza di eventual

diritti_di _comproprieta( specificando se si tratta di

comunione legale fra coniugi o altro) o di altri divit

parziali_ovvero indicando chigramente il diverso diritio d

quota pignorata, AL vﬁng:upndnln per ciascuno dei debitor

esecutati;

- ad individuare o stato di possesso del hene  con

Uindicazione  se occupato dall’esecutato o da terzi del

titnln in  hase al qrmlp e_occupato  con 1nnr1*1"(*()1’./13"0

riferimento all’esistenza di contratfi registrafi in daid

antecedente al pignoramento e alla data di seadenza pel

Deventuale disdettn  ovvero alln sussistenza di eventuall

CONIrOVersie pﬂn{ipm‘i 2 all’eventuale data Adi rilascid

ﬁ ssafa; siprecisa che in caso di indicazioni non esaustive Su

tale punio. sare /fivpnvfn integrazione della periziq senz

?JITPI"I-()VP ('nminpn S

- ad individuare [esistenza di fnrmnh’fr‘}) vineoli 0 oners

anche di  natura condominiale qravanti sul  hend

rficﬁngupnrfn frea f}upﬂf che  resteranno  a  caried

dell’acquirente fex domande giudiziali atti di asservimente
Fi X [l -5
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urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniall

e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al

coniuge, pesi o limitazioni d'uso — oneri rveali, obbligaziont

propter rem, serviti, uso, abitazione-, vincoli derivati da

contratti - incidenti  sull'attitudine edificatoria, vincols

connessi con il carattere storico-artistico) e quelli chd

saranno cancellati o regolarizzati dalla procedura ovvera

risulteranno non  opponibili  all'acquivente (iscrizioni

pignoramenti  ed alfre frascrizioni pregiudizievoli

{i{fffnrmit‘r‘) urbanistico - edilizie dg'/ffnrmif& cafastali):

- a fornire altre informazioni per ['acquirente_concernenti:

a l'importo _annuo  delle spese fisse di gestione @

manutenzione (es_spese condomininli ordinarie) :

b _eventunli spese stranvdinarie Qid deliherate ma non

ancora scadute ;

¢ eventuali spese condominiali scadute non pagate npgh

ultimi due anni anterviori alla daia della perizia;

A eventuali cause in corso:

- ad individuare i prp(’wipnﬁ proprietari nel ventennic

elencando ciascun atto Jdi acquisto_con indicazione dei suoi

estremi (dnm) uotnin_data e numero di registrazione o

frascrizione) e cin anche sulla scorta della eventuald

4

relazione notarile rnrndnfm dal creditore prnr'pdpnfp'

- alla vpr{,ﬁ('n della rognfnw'ffr edilizia e wrhanistica del hene

naonche dell’esistenza della dichiarazione Ai ngihﬂif& dellq
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stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato

di  destinazione urbanistica previsto dalla vieentd

normativa. In caso di esistenza di opere abusive, della

possibilita di sanatoria ai sensi delle Legai nn. 47/85 ¢

724/94 e dell’articolo 36 del decreto del Presidente delld

| Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali cost

della stessa, che potranno essere considerati nella stima del

prezzo: altrimenti la verifica sull ‘eventuale presentazione dj

istanze di condono_ indicando il soggetto istante e ld

HOFrmativa 1'nfnr7n delln quniﬂ Uistanza sia siata presentata

lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del

titolo in sanatoria e le eventuali obhlazioni gia corrisposte a

da corvi vinnndprp - in 0ogni altro caso Il ver; fica m'ﬁni delin

istanza  di condono  che L’'n ggiurﬁ catario  possa

eventfualmente presentare che gli immobili pionorati si

froving nelle condizioni previste dallarticoln 4() comma

sestn_delln ]ngﬂ ?behbrﬂin 1985 n 47 ovvero dall’art

46 comma quinto del decvetn del Presidente Adelldl

Rppuhb/i(’n del 6 gingno 2001 _n 380 vpp('r;ﬁ('nndn il cost

per il conseguimento del titolo in samatoria: assumendo Ia

opportune ir{fnrmnﬁnni Presso gli [ Jifﬁ('i Comumnals

competenti: Tutti i costi r'lnnﬁ77nbili per la rpgnfnri77n7innp

urbanisticaedilizia o catastale saranno quinrﬁ indicati dal

perito e considerati nfdﬁnf della stima:

- ad esprimere | i proprio motivato parere. sulln OpPAriunilad Jor.
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disporre la vendita in uno o pin lotti e, in caso affermativo,

procedere alla formazione di uno o pii lotti (preferibilmenta

il minor numero possibile, in modo da contenere costi ed

operazioni) identificando i nuovi confini. Nel caso in cui ld

formazione di piu lotti comporti attivita necessarvie per il

frazionamento, il perito indichera comungue nella perizia i

valore di un lotto comprensivo degli immobili non

frazionati, nel caso chiedendo autorizzazione al G FE. d

procedere ad effettuarlo ed allegando alla relaziond

estimativa i tipi debitamente approvati Adall'l Efﬁ('in Tecniced

Frariale

- _a descrivere analiticamente ciascuno dei heni compresi nel

lotto Jun innrngr@fn per ciascun immobile ciascuno di esst

intitolato “DESCRIZIONE ANATITICA DET

(appartamento_ capannone  ecc. ) con riferimento allg

lettera che ﬂnnfrnddicﬁngrm Vimmobile nel pnrﬂgrﬂfr

“i{ipnnb'ﬁ(’aﬁnnp dei heni nggelln della stima ™ di cui sub 2)]

ad indicare I ﬁpningm del bene ['nltezza interna utile In

composizione INiernag.; ad indicare infnrmnfn tahellnre ped

ciascun locale la vupm:ﬁm'p netta il ﬂnﬂJﬁ;(’fﬂWfﬂ utilizzata

niﬁni della determinazione delln s*uinmf’ﬁ('ip commerciale In

s*uinmf’ﬁ('ip commerciale  medesima f'pvlnnviﬁnnp) {4

condizioni di manutenzione: ad indicare nei medesimi

pnrngrqﬁ altresi [e carattevistiche strutturali del bhene ¢ |4

caratteristiche  interne Adi  ciascun  immobile (1'Jqﬁvw')
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tramezzature interne, pavimentazione, porta di ingresso|

scale interne, impianto elettrico, impianto idrico, impianta

termico, etc..) precisando per ciascun elemento l'attuald

stato di manutenzione e per gli impianti, la loro rispondenza

alla vigente normativa e in caso contrario, i costi necessari

al loro adeguamento; ad indicare alfresi le eventuall

dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, giarding

ecc )

- a verificare che i beni pignorati siogno gravafi da censo

livelln o usn civieo e se vi 8ia sfato qffrnnﬂn71'nnp da tali pesi,

ovvero che il divitto sul bene del debitore pignorato sia di

propriefa ovvero dervivante da alcuno dei suddetti titoli;

- che visulti ]’iiqfnrmnn'nnp sull importo annuo delle spesd

Jﬁvw A1 gestione o di manutenzione sy eventuali $0284

straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non

sin ancora scaduto sy eventuali spese condominiali now

pagale nﬂgh' ultimi due anni anteriori alla datna delln perizia

sul covsn Adi eventuali prn('wiimpnﬁ gimii7inri relativi al

bene nignorato
x [}

- __qccertare con nr]ﬂgunfn motivazione il valore di mercatd

dell'immobile con indicazione del critevio di stima utilizzato)

anche in velazione ed eventuale incidenza sul valorve delld

stesso  della condizioni A ye gnfnri ta ( 0 meno

amministrativa_e di stato [ihero o meno pepnnpnrfn altress

analiticamente gh' nripguampnﬁ e _correzioni delln stima)
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precisando tali adeguamenti in maniera distinta per lo stato

d'uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oner?

giuridici non eliminabili dalla procedura e la assenza df

garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spesd

condominiali insolute, la necessita di bonifica da eventuali

rifiuti anche tossici o nocivi; altri oneri o pesi; ¢

prefigurando le tre diverse ipotesi in cui eventuali oneri di

regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da

eventuali rifiuti siano assunti dalla procedura ovvero siana

assumnti  dalln 1imf'r)('wizulr'ﬂ limitatamente ngh' oneri

rpgolarizzazinnp urbanistico  -catastale  ovvero  siand

lasciati inferamente a carico dell'acquirente; Consideri

fal Jﬁnp) anche In assenza Ai Qaranzia per vizi g futelid

dell ‘acquirente: Dovra essere indicato il valove di ciascur

cespite_anche in caso siano compresi nello stesso lotio

- ; i a indivisa

I compropriefari e q valutare {a sola quota tenendn contrl

delin MAaggiOr {iiffﬁﬂnif& di vendita per le quote indivise_e

esprimere if proprio  motivato parere sulln  comoda

divisibilita del hene 1'riﬂnf3!"ﬁr’nn/fn} 1 caso q}ffﬂrmnﬁvq gh

enti  che lnnfrpbbprn essere  separati  in fnvnrp delin

1nr.r)rpnﬁww- qualnra ritpnga il bene non comodaniente

divisibile prnm;pn’n ad indicare i rispettivi titoli A}

Inrmmnionwr Al tutti i anprnpw'pmri e le trascrizioni e

iscrizioni a loro carico nel venfennio antecedente  anchd
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eventualmente predisponendo 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, visura catastale attuale, copia delld

concessione o licenza edilizia e atti di _sanatoria. i

certificato _di _definita valutazione e la restantd

documentazione necessaria_integrando_se del caso_quell

predisposta dal creditore; in particolare a depositare ovd

non_in atti_copia dell'nfto A provenienza del bene e copial

dell'eventuale contratto di locazione e verbale delld

dichiarazioni di terzo occupante

i ninrnﬂpdprp ad rJ('('pvvnfnr7nvn) autorizzandolo sin da ora

con ausilio delln Forza Pubblica e di unfhbhrn} nel caso in

cui il debitore e/o gli occupanti_ siano irreperibili o non

collabarinn m'ﬁni del vannl]ungn dn‘nn Uinvin di almena

una  raccomandata  con  vicevuta  Ai FIIOrn, pr‘pvi

comunicazione al GF_ delln  infenzione i ‘m'n('wiprp

all’acee vvnfnrw)vn'

- rrfﬂrirﬂ immediatamente al giunﬁ'ﬂp cireq ogni richiesta d1

sospensione del corsn delle perazioni lnprimh') i@fnrmnnrfr

contestualmente ln parte che esecuzione potrg esserd

sospesq solo con prmmprﬁmpnfn dpfgfurﬁr'p sy ricorso della

medesimea parte cui aderiscano tutti gif altri creditori (coy

divietn nertantao al perito di sospendere le operazioni in
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assenza di specifico provvedimento del G.E.);

- in caso di oggettive difficolta a terminare l'incarico nel

termine assegnato, a formulare tempestiva, e comungue

anteriore alla scadenza del termine stesso, istanza dj

provoga del termine per il deposito della relazione di stimd

e conseguente rinvio della udienza per il rispetto dei termin

di_cui all’art. 173 bis disp. att. c.p.c., provvedendo altresi

alla notifica alle parti; il mancato deposito nei termin

nw'ginariampnfp a.v.wgwm‘i 0 successivamente DrOrOgall

verva valutato ai ﬁm' delin Hgm'daﬁnnp dell’nceontn_ del

compenso finale e — in caso di particolare gravitd — ai fini

della segnalazione al Presidente del Tribunale per Id

eventuale  cancellazione  dall’elenico  de g/ [___espert]

estimatori. ™

Nella suddetta ordinanza il Giudice disponeva inoltre che 11 C T 1T

depnqi‘mqqe 1l prnprin elaborato peri‘m]e almeno 30 {(irenta) gim’n

primﬂ dell’ndienza di rinvio

Ricevmto  Tinearico 11 tecnico pm(‘edeva all’analisi  dell

docimmentazione contemita nel fascicolo ’TIficio  telematied

verificandone 1a (‘ﬂmp]PTP77FI

I esperto stimatore prn(‘edeva come da incarico onnferitng]i

comunicare la data ed il hmgn dell’Tnizio delle 0PPTH7iOTIi Peritali

a initi g]i interessati al prn(‘PdimPn‘m ed in parfivn]nrp' a mezzd

PEC (ﬂ]]?gﬂ‘m n 1) al 1Pgﬂ19 del creditore prm‘PdPn‘rP e

all’Tstitiite di Vendite Gidiziarie del Dhistretto della Corte d
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Appello di1 Perugia ed a mezzo lettera raccomandata (allegato n. 2

all’esecutata.

In detta comunicazione 1’esperto fissava, 1'Inizio delle Operaziont

Peritali, per 1l giorno venerdi 18 aprle 2024, ore 9.20 presso gl

immeobili pignorati.

L 1nizio delle operazioni peritali s1 € svolto alla presenza, oltre che

dello serivente tecnico, del delegato per I'I. V.G, di Perugia, senz

poter effeftnare un accesso agli immobili in guanto disabifats

I intera palazzina_ di cui gli immobili pignorati fanno parte

risultava disabitata ed in pre(‘ﬂrie condizioni di conservazione

Olire che dall’ingresso principale lo scrivenie ed 1l delegata

dell’'TVG procedevano a sopralluogo anche dalla corte retrostant

1a p21277in2 che affaccia sul PETCOTSO fhrviale senza COMUNAIE

rinscire ad accedere all’interno della pa]a77ina medesima

Con propria PEC datata 24 04 2024 (allegato n_3) 1l fecnicq

comunicava all’l V.G ed al 198219 del creditore prm‘eden‘re che 1d

Opem7inni pc—-ri‘ra]i sarebbero pmqegni‘rc—- alla presenza di 1n fabbrd

per 1a forzatiira e 1a sostithzione delle serratiire di accesso ﬂg]

immobili pignnmﬁ in data 15052024 alle ore 920 In dat

24 04 2024 lo sernvente mmviava 1ma P EC (n]]Pgn‘m n 4) a

Comando di Polizia L.ocale di Pemgia competente per territorio

per informare dell’accesso forzoso che sarebhbe stato eqegni‘m

invitando lo stesso 3 pr9q9n7iﬂr9 all’incombenza 11 Comando d

Polizia Locale di Pprngia non ha né riqpnq‘m alla comunicazione nd

ha preqenﬂ'a‘m all’accesso eqc—-gni‘rn
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Alla data ed ora comunicate si1 svolgeva 1’accesso agli immobily

pignorati con esecuzione di rilievi anche fotografici. Di tald

operazione 1l delegato dell’l.V.G. ha redatto 1l relativo verbald

(allegato n. 5).

In data 2.05.2024 lo scrivente provvedeva a trasmetterd

propria istanza di accesso agli atti (allegato n. 6) protocollata da

competente [fficio aln 106157 (allegato n 7)

In data 5 06 2024 1"TImta Operativa Edilizia Privata e SUUAPE de

Comnne di Pemgia trasmetteva con pmpriﬂ PEC (al]ega‘m n K)

esito della ricerca effettuata

Alla_luce delle indagimi svolte delle informazioni assunie._dell

docimentazione contenuia in atti  di qne]]a reperi‘m e di quantd

visto ed accertato il sottoscritto esperto ¢ n gmdn di eqlﬂe‘mre

I'incarico ricevnto dal Signor Giudice dell’Esecuzione

IDENTIFICAZIONE CATASTAILE DET BENI PIGNORAT

ED EVENTUALI VARTAZIONI INTERVENIITE

Dall’atto del pignnmmen‘m immaobiliare a firma dell’ Avv Antonid

Belloni in atti 1 beni immobili oggetfo della presente sono come

di quni‘m indrviduats:

111

Lanto sopra premesso e ritenuto il ]pgnlp della dolValue

Lpa gunlp mandataria della PRISMA SPVS R T, Avvocatn

Antonio Belloni indica il seguente bene da softoporre g

nignnrﬂmpntn immobiliare

BENT IMMORBIT T
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Immobile sito nel Comune di Perugia censiti al catasto Fabbricat}

di detto Comune al Foglio 220, Particella 54 sub. 3 graffato alld

particella 763 e 767 sub. 2, categoria A/4, classe 3, Vani 4, renditd

di €. 173,53, Via delle Felci n. 29,

Per Uintero diritto di proprieta 1/1 facente capo a omissis, nata d

Si riporta di seguito 1"attuale individuazione catastale dei beni, alld

data del pignoramento immeobiliare:

COMIUINE DI PERTIGTA

CATASTO FABBRICATT

INTESTATO:

- omissis nata » SN i1 W — popricti 1/1

Fg | Part. | Sub |Categoria [Classe| Cons. Rendita

220 | 763 A4 3 4vani | € 173,53
54 3
767 2

Per nlteriore de‘r‘mg]in in merito alla sopTa ripnr‘m‘m individnazione

31 vedano visnra catastale storica dell’immeaobile (a]legﬂ‘m n 9

p]ﬂnimpfriﬂ catastale vax scala 1:2000 (H”F‘gﬂfﬂ n_ 10 ortofoto co

SOVTAPPOSIO reficolo catastale (aﬂega‘m nll) p]anime‘rria catastald

urbana scala 1:-200 (a]]ega‘m n 12

DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENT PIGNORATI

(11 immaobili pignnm‘ri cOonsistono in un pi(‘(‘n]n appartamento d

civile abitazione posfo al piﬂnn primn di1ma pa]a77ina di maggim
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consistenza, 1in due fondi diruti ed una piccola porzione di corte

esclusiva, tutti posti sul retro della palazzina. 11 tutto ubicato 1n

Comune di Perugia, frazione Ponte Felcino, via Vincenzd

Manicon n. 29.

TITOLO DI  PROPRIETA' PER L'IMMOBILE

PIGNORATO

Alla data del pignoramento, 1 beni immobili erano di proprieta delld

esecufata 1n forza di atto di compravendifa a rogito notaio Carlg

Filippetti del 29 12 2009 rep n 49712/3038R frascritto a Perngi

11701 2010 aln part 329 (allega‘rnn 13)

STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI PIGNORATI

Alla daia dell’accesso eseguito gli immobili erano disabitati

FORMALITA' VINCOITE ONERI CHE RESTERANNO

CARICO DEII'ACOUIRENTE E OUELTLIL D

CANCELLARFE FNOM OPPONIBILIALIACOLUIRENTE.

Per guanto concerne 1 vincoli ed oneri non npp(mihi]

a]l’a(‘qniren‘rc—- dalla docimentazione conteniita nel fascicol

d’TIfficio PPimmaobile ogoetio di stima risnlta gravafo dalld

qegnenﬁ formalita-

iscrizioni al 7.03 2024

n 72del 1101 2010 — ipn‘re(‘a volontaria derivante da concessiond

a gamn7ia di mutne fondianio a favore di Tnicredit Family

F'inﬂm‘ing Rank 8 pa_con sede 1in Milanoe e contro omissis:

trascrizioni al 7.03.2024

n 4894 del 503 2024 — pignnmmc—-n‘rn immaobiliare gravante qngl
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mmobili afferenti la presente relazione, a favore di Prisma Spv

S.r.l. con sede in Roma ¢ contro omissis.

Lo scrivente tecnico ha provveduto ad effettuare un aggiornamentq

dei gravami, a carico della [ 2 tutto i1 5.09.2024 (allegato

n. 14). non rilevando ulteriori formalita pregiudizievole. oltre 4

quelle sopra riportate

EVENTUALI _SPESE __FISSE DI GESTIONE

Gli_immmobili pignorati non fanno parte di alcun condomini

costitinto

PRECEDENTI PROPRIETARINEL VENTENNIO

Gli_immobili pignorati, anferiormente al ventennio, erano d

prnprie‘rﬁl del Sig _ in _forza di denmimeia d

gnecessione di _ presentata all’TIfMfcio del Regiqh’

di Perugia 1’11 12 1990 al n 33/763 e trascritta presso 1" Agenzi

delle  Entrate di Peﬂlgia Territorio  Servizio di - Pubblicita

Immobiliare 11 1905 1992 a1 n 9342 di formalita

REGOLARITA' IIRBANISTICA DEI BENI PIGNORATI

Nella richiesta di accesso agli att1 trasmessa telematicamenta

all’TIfficio STIAPE del Comune di PPﬂlgiﬂ (vedi ﬂﬂpgn‘m n 63y 1o

scrivente ripnrmva quanto g1 qegni‘m' “Dall’atto di provenienza

rOgQito  notaio Carlon Fih"nlnp#i di Terni del 29 12 2009 rep

4971230388 inumobile ¢ stato dichiarato dal venditore .Qfg

| a1

antericrmente al 1° seffembre 1967 Aiﬁni delln vpr'g'ﬁ('n dell
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conformita urbanistica rvichiesta al richiedente da parte del

Giudice dell'Esecuzione, e necessario confermare tale edificazione

e l'assenza di titoli per mezzo di nota scritta ovvero estrarre |

relativi atti autorizzativi rilasciati”.

A fronte di detta i1stanza 11 Comune di Perugia ha trasmesso proprid

nota (vedi allegato n. 8) con la quale comunicava che dall

verifiche effettuate “non é stato reperito alcun documento,

pertanto ['istanza di cui sopra e da considerarsi conclusa ™

Sulla base di quanto sopra riportato non & stato possibile verificar

1a conformita iirbanistica degli immaobili pignnm‘ri fermo restand

che gli stessi sulla base di guanio dichiarato dal precedent

proprietario, risultano essere stati edificati aniecedentemente a

109 1967

Durante 1 qnpmﬂnnghi effettnati s1 ¢ poinfo appurare che 1

planimetria catastale depositata presso 1’ Agenzia delle Entrafe i

data 2 04 1981 non & conforme allo stato di fatto dell’immaobile

per quanto di qegni‘m ripnﬁﬂfn'

e 1IN p]ﬂﬂimf‘ﬁ"iﬂ NON SONO mppreqen‘mﬁ bhalcone e porta finestra d

accesso allo stesso dal qngginmn'

e 1] hﬂgﬂn che 1n p]nﬂime‘rﬂ'ﬂ risulta accessibile escliisivaments

dal pianern‘r‘m]n condominiale nella realta ¢ accessibile

esclusivamente dal qngginmn framite poria ubicata ad 1n

distanza di cm_ 67 dal muro dPH’ingﬁJqqn

e l'accesso al cucinotto  dal qngginmn riqppﬁn a_quant

rappresentato in plﬂﬂime‘rriﬂ risnlta in realtd essere d
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dimensioni maggiori, a forma di arco e spostato verso la paretd

opposta a quella dell’ingresso.

PARERE SULLA COMODA DIVISIBILITA’ DElI BENI

IMMOBILI PIGNORATI

A tale proposito non s1 ha nulla da riferire poiché 1l pignoramentd

: ; - : . s - cito dell

presente.

DESCRIZIONE __ANALITICA DFEI_BENI_TMMORBILL

PIGNORATI

1a pﬂlﬂ77inﬂ di e gli immobili pignnm‘ri fanno parte &

prospiciente la pubblica via e 1a stessa ¢ arficolata in tre piani fuor

fterra con strutfura in muratura portanie in pietra e matfoni, per

piani ferra e primn ed in blocehi di cemento per il piann secondo

I tetto & a due qpinven‘ri in (‘nppi con grnnde ¢ _discendenti 1

lamiera zincata e PVC

Snl versante OpPosio A via Vincenzo Maniconi si qvi]nppa 11

PErcorso pednna]c—- prnqpi(‘ien‘re 1a qpnnda di destra idranlica de

fiiime Tevere Da tale percorso @ presente 1IN ACCESSO alle cort

posfe s11l retro della pala77ina Alla data dei qnpm]hmghi c—-qpc—-ri‘r

LPaccesso  misultava  difficoltoso per Labbondante VPngH7inﬂP

spontanes arbustiva ed arborea 1. intera area ove le corti priva‘re s

comuni sono nhicate risnltava occnpata da Vege‘m7inne spontane

e materiale vario ivi abbandonato 1 due locali fonde 1in muratur

risnltavano pﬂr7iﬂ1m9n‘r9 diruti ed 1naccessibili

Alla data dei qnpm]hmghi I’'area antistante ]’ingreqqn alla pa]a77in
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risultava parzialmente transennata per paura di crolli di porzioni

dello sporto di gronda. I ingresso alla palazzina ¢ rappresentato da

un portone a due ante 1n legno massello ¢ lo stesso si affaccia su un

corridoio condominiale ove troviamo anche la porta di accesso allg

corti retrostanti; porta in alluminio zincato e vetro. I.a scala

condominiale di accesso ai piani superiorl € in muratura co

gradini rivestiti in porfido, pareti intonacate ¢ tinteggiate m

fortemente ammalorate dall’umidita che ne ha provocato parzial

distacchi dell”infonaco medesimo e copiose formazioni di salnitro

lascala g profetta da ringhiem g corrimano 1in terro battnto

L ingresso all’appartamento & rappresentato da una porta in legna

al naturale e lo stesso s1 articola 1n: INgresso, SOgEIOMO ¢on caming

in muratira ed accesso ad 1in balcone cncinotto _camera da letto d

haono
L=

Le caratteristiche costruftive e di finitura dell’appartamento son

le seonenti-
L=y

= pﬂvimen‘mﬂ'nne rivestita in piﬂ‘-‘.TT‘P”E‘ 1 monocottira:

< pﬂrc—-‘ri intonacate e ‘rin‘reggia‘rc—- ad eccezione di qneﬂc—- del hagn

e della parete aftrezzata del encinotto rivestite 1n ceramica:

- impi;m‘m eletirico 1n parte fuori traccia e non piﬁ conforme alls

norme di 19889 attunalmente Vigenﬁ'

= impian‘m di riscaldamento assente:

- f{inestre 1 1Pgnn al naturale per Qngginmn e hﬂgnn e pi‘r‘mm‘r

per anHa della camera da letto [ .a porta finestra del qnggim‘n

presenta e interni mentre qnellﬂ della camera & dotata d
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persiana pitturata. Tutte le finestre presentano vetro singolo:

- 1l soffitto del soggiomo e della camera da letto € rivestito da

doghe in legno al naturale:;

- l’altezza utile mnterna del soggiorno e della camera € dim. 2.84

circa. quella del bagno e di m. 2.40 circa.

Al momento dell’accesso 1'mtero appartamento risultava 1

pessime condizioni di conservazione con vestiti, residui di aliment

ed altro sparsi ovungue e con segni di presenza di raffi

Come precedentemente detto 1 fondi posti sul retro della palazzin

risultavano inaceessibili e pﬂT‘?iH]mPﬂTP dirniti

CRITERI DI STIMA E STIMA DEI BENI PIGNORATI

Si_procede di seguifo ad esplicifare la metodologia estimativ

adottata  descrivendone 1 criteri genem]i e pre(‘iqandn qne]]

qpe(‘iﬁ(‘ammen‘re utilizzati per g]i immobili SOPIa descritti

Il tecnico ha ritenuto di adottare guale eriterio quello "del pis

‘nrnhnbﬂp valore di mercato" e qna]e prn(‘edimen‘m qne]]n

“sintefico comparativo” prn(‘edendn alle necessarie MISNrazion

dei beni ed a1 siiccessivi (‘nn‘rc—-ggi estimativi

Per indmwvidnare 1attnale valore di mercato dc—-g]i immobili 1

tecnico ha effettnato 1ma ricerca di atti di (‘n‘mpmvpndi‘r

(‘nmpamhi]i cioe di atti di (‘nmpmve‘ndim qﬁpn]a‘ri n £pOc

p‘mqqima A qne]]a della stima (max 24 mesi antecedenti) per ben

immeaobili simili per caratteristiche a anHi aggetio di valutazione

11 tecnico ha inolire consnltato le p'r"inm'pa]i horse e listin

immobiliar della Provineia di Peﬂlgiﬂ
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Dalla ricerca esperita non € stato possibile rinvenire atti di

compravendita per beni immobili siti in aree limitrofe a quella

ogeetto di indagine e con caratteristiche comparabili con quelld

degli immobili oggetto di stima. Questo anche 1n consideraziond

del fatto che molte delle trascrizioni visionate rappresentavang

successioni ereditarie e/o donazioni

Per tale motivazione lo scrivente ha utilizzato 1 valori riportati ne

principali listini del mercato immobiliare della provincia d

Perngia,_con particolare riferimento al Borsimo immobiliare ch

geffetting 1ma q1m‘m7inne per pT‘E‘(‘iQH nbicazione

Per quanto concerne i eriferi generali di valulazione, si fa inolir

presente che:

— le consistenze deg]i immobili sono state determinate  co

riferimento alle p]anime‘n’ie catastali ed a1 rilievi effettnati snl

posto_e sono state espresse in superficie commerciale:

— nel valore deg]i immobili sono (‘m‘npreqi it g]i investiment

fizs1 anche per destinazione cosicome prc—-qen‘ri al momento de

soprallnoeo esperito:
1 [ - 1

— 1l valore £SPresso per l’ﬂppaﬁﬂmenfn tiene debitamente conto

dello stato di mannutenzione gF‘ﬂPT‘H]P dello stesso 1vi compres

impianﬁ genem]i (elettrico idranlico) infissi pavimenﬁ o tnttq

qlmn‘r’a]‘rrn COMPreso nel bene-

— nel valore unitario ESPIesso per g]i immoaobili & COMPIEso il

valore dei diritti prnpnr7i(mn]i sulle pnr7i(mi comuni:

—_per 1a valntazione dc—-gli immobili 1l tecnico ha adottato 1
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parametro tecnico “metro quadrato™.

S1 precisa che nella determinazione del valore s1 € tenuto conto di

tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni descritty

1n precedenza.

Sulla base di tutto quanto sopra riportato. si propone di seguito 14

|_valutazione dei beni immobili oggetto di stima

Appartamento

mq 45 x €/mgq 50000 = € 2250000
Fandi

mq 19 x €/mq 100 00 = € 1. 900 00
Corte

mq. 20x €/mgq 5000 = = 1.000.00

Taotale € 25 400,00

Per ulteriore de‘r‘mg]in in merito alla SOPTA ripm‘m‘m valutazione s

veda tabella determinazione consistenze e sfima (allegaton 15)

FORMAZIONE DEITT.OTTI

Gli immobili oggetta della presente valntazione rappresentano 1n

pi(‘(‘nlﬂ 1mita abitativa composta da 11n appartamento due pi(‘(‘nl

fondi diriti ed 1na pi(‘(‘nla corte peﬁinenﬂ'a]e it lega‘ri dan

forte ]Pgﬂmp di (‘nmplpmen‘mrip‘r;‘l tale da portare lo scrivents

fecnico a PrOpoTTe la vendita gindi7iaria in 1un unico lotto

ATTESTAZIONE DI AVVENIITO INVIO DEITA CTII

ALLE PARTI

Lo scrivente tecnico ha prmmpdn‘m ad 1nviare all’esecutata

mezzo posta ordinaria ed al legnle del ereditore pm(‘eden‘rc—-
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mezzo P.E.C.. copia del presente elaborato. Le relative ricevute di

avvenuto invio dell’elaborato si allegano alla sola relazione tecnica

depositata, 1n originale, presso la Cancelleria delle Esecuzioni del

Tribunale di Perugia (allegato n. 16).

ELENCO ALLEGATI

0

ed al custode giudiziario;

2 Tefttera raccomandata comunicazione inizio delle operazion

peritall alla debitrice:

3 PEC del 24042024 di comunicazione della riprc—-qa dells

operazioni peritali:

4 PE.C del 24 04 2024 al Comando di Polizia L.ocale di Perugi

di commmicazione dell’accesso forzoso:

5 Verbale npem7i(mi peri‘m]i redatto dal de]ega‘m dell’I VG -

6. Istanza di accesso agli afti al Comune di Perngia:

7 Aqqegnaﬂc’me prn‘m(‘nﬂn del Comune di Peﬂlgia all’istanza d

ACCES80 ﬂg]i att1:

R PEC del Comime di Peﬂlgiﬂ ad evasione dell’istanza d

ACCES80 ﬂg]i att1:

9 Ag9n71'2 delle Entrate di PPﬂlgiﬂ — Terntorio — Servizi catastal

— VISura:

10 Agen7ia delle Entrate di Pemgia — Termitorio — Servizi catastal

— p]nnimP‘rria vax scala 1:2 000

11 Oriofoto a colon con qnvmppnqiﬂnmﬁ reticolo catastale:

12 Agen7ia delle Entrate di Pc—-mgia — Territorio — Servizi catastal

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




23

— planimetria urbana scala 1:200;

13.atto di compravendita a rogito notaio Carlo Filippetti del

29.12.2009, rep. n. 49712/30388;

14.Agenzia delle Enirate di Perugia — Territorio — Servizid

pubblicita immobiliare - assiornamento sravami;

| _15.tabella determinazione consistenze e stima;

Tanto s iferire i io all’i

Signor Gindice dell *‘Esecuzione

Demta 18 settembre 2024

0CTIT

Dr. Asr. Thnigsi T.amincia
[ [y

—_
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