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Hlmo Sig. Giudice delle Esecuzioni

Dott.ssa Francesca ALTRUX

Lo scrivente eon_ordinanza- del-38:11.2013 veniva rominate C.T.U,

nell'Esecuzione Immobiliare di eui all'o ggetto ed all’ndienza def 07.04.2014,

accetlato Uinearico e prestato il giuramento di rito, la 8.V, Ill.ma proponeva

di rispondere con relazione seritta al seguente quesilo;

“Provveda il CTU:

1) all'esatta individuazione dei beni oggetto del pigHoramerto
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secondo le  risultanze del

pubblici  registri  immobiliari,

compreiisiva  del  confini, e all identificazione  catastale

dell’lnunobite, evidenziando Peventuale non corrispondenza delle

certificaziont catastali al dati indicati nell’atto di pigroramento

ed indicando futti gli nlteriori elementt necessar per Pemissione

del decreto di trasferimento, eseguendo le variazioni che fossero

necessarie per Paggiornamento del catasto (Vi compresa o

dentuncia al N.C.EU, in relagione allg legge n. 1249/39),

acquisendo la relativa scheda ovverg predisponendolp ove

mancante; in caso di difformitd o mancanze di idonea

planimetria del bene, aila sua correzione o redazione;

2

ad una semuatorin elencazione o descrizione sintetica dei benl,

“+d

nediante indicagione della tipologia di ciascun irmobile, dellq

sue ubicazione (citty, via, numero civico, pinno, eventunle

namere interno), del contesto in cui essi si trovane {es. se facenti

parte di un _condominio o di altro complesso immobiliare con

parti comuni ece)) delle caratteristicke e deila destinagione delly

zena e del servizi da essq offertiy degli accessi, def confint e dei

dati_catastali, delle evemtuali pertinenze ed accessori, degli

eventnali millesimi delle parti comuni, ideniificando clascun

immobile _con la_ lettera dellalfabeto e gl accessori della

medesinta lettera con un numero progressivoy

3)

a verificare il titelo di proprieti e ta sussistenga di eventuali diritti

di comproprieta (specificando se si fratte di comunione legale tra

conlugi o alfro) o di altrt diritti paiziall, ovvero indicando
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secondo e risultanze dei  pubbfici  registri  immobiliari,

cowprensiva  del  confini, e all'identificazione catastale

dell’immobile, evidenziando Veventnale non corrispondenza delle

certificazioni catastali al dari indicati neil’atto di pignoramento

ed indicando tutti gli ulteriori elementi necessari per Pemissione

del decreto di tragferimento, eseguendo le variagioni che fossero

necessarie per Pnggiornamento del cotasto (ivi compresa la

denuncie al N,CEU, in relagione alla legge n, 1249/39),

acquisendo la_ relativa scheda ovvero predisponendolo ove

maneaite; in caso di difformitt o wancanza di idonea

planimetria del bere, alla sua correzlone o redagione;

2)

ad una sonunaloria elencazione e descrizione sintetica de beni, 1
By

mediante indicazione defla tipologia di clascan fmmobile, della

sua ubicazione (cittd, vig, mumero civico, piane, eventuale

utiriero interno), del contesto in cui essi si trovano (es, se facentl

parte di un condominie o di altvo complesso immobiliare con

pasti comuiti ece,) delle caratteristiche e della destinazione delly

zorta ¢ del servizl da essa offertl; degli accessi, dei confini e dei

dati catastall, delle eventuall pertinenze ed accessori, degli

eventuali wtiflesimi delle parti comuni, identificando ciascun

immobile_con la_ lvttera defl’alfabeto e gli accessori delly

riedesima leitera con un numero progressivo;

3)

a verificare il titolo di proprietd e la sussistenza di eventuali divitti

T ———

di comproprietd (specificando se si fratta di comunione legale fra

Yoo _coniugi o altro} o di aliri divitéi parziali, owero indicando
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chiqramente il diverso diritto o quota pignorata;

9)

ad individaare lo stafe di possesso del bene, con Indicazione, se

occupato dall’esecutato o da terzi, del titolo in base al quale &

oceupato, con particelare riferimento all’esistenza di contrathi

registrati In data antecedente al pigneramenio e alla date di

scadenze per leventuale disdettn, ovvero alla sussistenza di

eventuall controversie pendenti e all’eventunle data di rilascio

fissata; si precisa che in caso di lndicazioni non esaustive su tole

punte, sard disposta integrazione delle perizia senza ulleriore

COMPENSO;

3)

ad individuare Pesistenza di formalitd, vineoli o oneri, anche di

natura condomininle, gravanti sul bene distinguendo tra quelll

che resteranno a carice dell’acquirente (es. domande gindiziall,

atti  di asservimento wrbanistici e cessioni di cubatura,

convengioni matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione delle

casq coniugale al conluge, pesi o limitazioni d’use — onerd reali,

obbligazioni propter rem, servitii, uso, abitagiene — vincoli

derivati da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria, viucoll

connessi con i cerattere storico-arfistico} e quelll che saranno

caricelluti o regolarizealt dalla procedura ovvero risulteranno non

opponibili all’acquirente (iscrizioni, pignoramenti ed altre

trascrizioni  pregiudizievoll,  difformite  urbanistico-edifizie,

difformita catastali);

0)

a fornire altrve informazioni per acqeirente, concernentiy

a. Uimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione

it
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(es. spese condominiali ordinariej;

b, eventuali spese straordinarie gl deliberate ma non ancord

scadute;

¢, eventuali spese condominiali scadate non pagate negli uitimi

due anni anteriori alla data della perizia;

d. eventuali spese inn covso;

7)

ad individaare | precedenti proprietari nel ventenitlo elencando

ciascun atto di acquisto, con indicazione dei suol estremi (data,

notaio, data e numero di registrazione e trascrizione), e cio enche

sulla scorta della eventuale relazione notarile prodotta _dal

creditore procedente;

8)

alla verifica della regolurita_edilizia e urbanistica del bene,

nonché dell’esistenza della dichiarazione di agibilitd dello stesso

previa _acquisizione 0 aggiornmmento _ del certificaio  di

destinazione urbanistica previste dalla vigente normativa, In caso

di esistenza di opere abusive, ad indicare Ueventuale sanabilitd ui

sensi delle leggi nit. 47/85 € 724/94 ¢ i relativi costi, assumendo le

apportune in formazioni presse gli Ufficl Comunnil competenti;

9)

ad esprimere il _proptio motivato parere sulla opportunita di

_disporre ln vendifa in uno o pitt lottl ¢, in caso affermativo,

procedere alla formazgione di uno o pidt lotti identificaido i nuovi

confini € proyvedendo, previa_autorizzazione del giudice, ove

pecessario, alla realizzazione del frazionameitio, allegandeo aila

celarione estimativa i tipl debitumente approvati dell’Ufficio

Tecnico Erariale;
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1)

a descrivere analificamente ciascuno dei beni compresi nel lotto

fun paragrafo per ciascun immobile, ciascune di essi infitoluto

“DESCRIZIONE ANALITICA DEL (APPARTAMENTO,

CAPANNONE, ETC) con riferimento alla lettera che

contraddistingne immobile nel parografo “identificazione dei

beni oggetto della stima” di cui snb 2)}; ad indicare la tipologia

del bene, Paltezza inferna utile, la composizione interna; ad

indicare in formato tabellare, per ciascun locale, lu superficie

netta, il coefficiente wiilizzato af fini defln determinazione della

superficie commerciale, la superficie commerciale medesima,

Uesposizione, le condizioni di manutenzione; ad indicare nei

medesimi paragraft altresi le caratteristiche strutturali del bene e

le carateristiche interne i ciascun  lmmobile  (infissi, |

framezzature inlerne, pavimentazione, poria d'ingresso, scale |

interne, implanio elettrico, implanto idrico, mpianto termico,

etc.) precisando per ciascun elemento Pattunle stoto  di

S

manutenzgione e per gl impianti , la loro rispondenza alla vigente

pormativa e in caso confrario, | costi necessari al loro

adeguamento, ad indicare altrest le eveatuali dotazioni

condominiali (es. posti auto comuni, giardino, ete.);

1

gcceriare, con adeguata wmotivazione, i valore di mercato

defl’immobile con indicazione del criteri di stima utifizzato, anche

e i B

in relagione ad eventuale incidenga sul valore dello stesse della

o T

condizione di regolarita (o meno) anuninistrativa, e di stato libero

o meno esponendo alivest analiticumente gfi adegunamenti ¢
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corvezioni della stima, precisando tall adeguamenti in maniery

- i ettt

distinta per 1o stato d'uso e marnutenzione, lo stato d} possesso, i

fer e w -se

vineoli ed onerl giuridici non efiminabili dalla procedura e Ia

assenza di goranzia per vy occulfi nonchs per eventuali spese

condominiali insolute, la necessita dl bonjfica du eventuali vifiuty

anche ftossici o0 nocivi: aliri oneri o pesi; ¢ prefignrando le tre

diverse (potesi in cui eventuaki oneri di  regolarizzazione

urbanistica o catastale o per ta boaifica du eventuafi Fifinti siang

assurtl dalla procedura ovvero signo assunti dalla procedurqg

limitatamente agli oneri di regolarizzazione arbanistico-catastule,

evvero slano lasclat] interamente g carico dell ‘nequivente;

12) «a valutere, nel caso di pignoramento di guota indivisa,

quota, t{enendo conto delln naggior difficolta per le quote

indivise, ¢ ad esprimere il proprio motivato parere sulla comoda

o

e e v A o T R S I St

divisibilite del bene, identificando, In caso affermativo, gli enti

che potrebbero essere separati in fovore dellg pracedura;

ST

13) ad allegare o cigscung relagione di stima almeno due fotografie

esterne del bere ¢ gineno due Interne, nonché lu planimetria dei

bene, visurg catastale attuale, copia della concessione o licenza

edilizia e atti @i sanatoria, i certificato di definitiva vatutazione ¢

la restante documentazione necessaria, integrando, se del caso,

quella predisposta dal credifore; in particolare, q depeositare, ove

non in aftl, copia dellatto di provenienza del bene e copia

delleverttuale contratio di locazione e verbale delle dichiarazioni

del tergo occupante;
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14) ad invigre, contestualmente i depesito della perizia in

cancelleria, e comunque almeno quarantacingue giorni prima

dell’udlenza, copia della perizia ol debitore, ai credifori

procedenti ed infervenutl, a mezzo fux, posta o e-mail, e ad

allegare all’originale della perizia una atfestazione di aver
5 P

provveduto a tali invii;

15} a sospendere le operazioni peritali in caso di impossibilita di

accedere alltmmobile, e ad avvertive U gindice ed il creditore

procedente, &l fini della nomina del custode giudiziario;

16) a riferire immediatamente al gludice circa ogni richiesta di

! sospensione del corso delle operazioni peritali, informando

contestualimente la parie che Pesecuylonie potrd essere sospesa

sofo con provvedimento del giudice su ricorso della medesima

i parte, cut gderlscano tutti gli altri creditori;

17) a formulare tempestiva istanza di rinvio della adlenzo in caso di

i impossibilish di osservanza del termine di deposito, provvedendo

altresi alla notifica alle parii®.

o0 D 00 o0 OQ Q0 o0 GO

OPERAZIONI DEL CONSULENTE

w—In-data-12-Maggio 2014 - -

Lo scrivente si recava presso gli Uffict dell’Agenzia delle Entrate —

Ditezione Provinciale di Perugia — per richiedere Daccertamento della

presenza o meno di contratl di locazione e/o comodato a carico

dell’esecutato ‘ wvanti sui beni pignorati (Vedi

Richiesta Agenzia Entrate Conteatti Locazione/Comodato, All. 1, 1).
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-~ In data 30 Maggio 2014

Lo scrivente a mezzo raccomandata AR comunicava al Sig.

srau (esecutato) e auindi a mezzd fix

procuratore della SOES:

~ (esecutante), la data

“dell’inizio.delle-operazioni peritali fissata per it glomo 12.06.2014 alle ore

15,00 presso gli immobili oggetto della presente esecuzione immobiliare

(Vedi Lettera Raccomandata del 30 Maggio 2014, All. n. 2},

51 comunica che la raccomandata inviata all’esecutato — Sig. *°

t — di comunicazione della data di inizio operazioni, causa

destinatario sconosciuto, & stata restituita allo scrivente (Vedi Restituzioney, ﬁ\\\\ —

al Mittente della Raccomandata del 30 Maggio 2014, All n. 3}

- In data 10 Giugno 2614

Lo scrivente, vista PimpossibilitA di contattare [’esecutato — Sig,

. ed appreso che lo stesso aveva trasferito la propria

tesidenza presso il Comune di Magione, st recava presso gli uffici del

Comune per verificare la residenza sul territorio comunale dell’esecutato

richiedendo ’emissione del Certificato di Residenza a nome dell’esecutato

(Vedi Certificato Residenza dell'Esecutato del 13 Giugno 2014, AlL n. 4},

- _Indata 11 Giugno 2014

Lo scrivente, vista 'impossibilita di accedere all’internc degli immobili,

preseatava istanza al Sig, Giudice delle Esecuzioni al fine di essere

awtorizzato ad avvalersi della collaborazione delle forze dell’ordine e di un

fabbro per I'apertura delle porte con sostituzione delle serrature (Vedi

Istanza per Autorizzazione Forze dell*Ordine e Fabbro 11/6/2014, All. n, 5).
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- In date successive

Lo scrivente, dopo svariati tentativi sia presso gli uffici de! Comune di

Magione ~ Comune di residenza dell’esecutato — che tramite ricerche sul

web, riusciva a rintracciare ’indivizzo del luogo di lavero def Sig, ... ~
g

¢ ovvero presso la propria in Castiglione del

Lago, Via Firenze al civico

- In data 96 Agosto 2014

Non avendo ancora ricevuto risposta all’istanza al Giudice e comunque

considerato il rilevante numero di immobili da visionare, ubicati in quattro

comuni diversi che avrebbe comportato la richiesta delf*ausilio della forza

pubblica. a pilt caserme nei diversi luoghi ogni volta con un fabbro a

disposizione, lo scrivente si recava presso il luogo di lavore dell*esecutato

trovando solo la sua segretaria la quale, telefonicamente, contattava il Sig,

secutato). Nel corso del colloquic telefonico lo

scrivente C.T.U, lasciava il proprio recapito di cellullare ed incltve veniva

concordata la data del 25 Agosio 2014 entro la quale, lo stesso, aviebbe

dovuio contatiare lo scrivente per fissare la data per il primo sopralluogo.

~  Indata 18 Agosto 2014

Lo scrivente veniva autorizzato dal Sig, Giudice delle Esecuzioni ad

avvalersi della collaborazione delle forze dell’ordine e di un fabbro per

Papertura delle porte con sostituzione deile serrature (Vedi Autorizzazione

del Giudice Forza Pubblica e Fabbro, All. 1, 6).

- In data successiva

Lo scrivente, non essendo stato coatattato dall’esecutato entro la data

concordata in precedenza cvvero il giorno 25 Agosto 2014, prendeva
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contatti telefonici con lo stesso e fissava la data del nuovo sopralluogo per il

giomo 05 Settembre 2014 alle ore 9:00 presso la sede dell’

» In ¢ata 05 Settembre 2614

Come concordato telefonicamente lo scrivente, sulla base della

documentazione catastale preventivamente richiesta e ritirata presso

1’ Agenzia del Territorio di Perugia ed a seguito di un attento studio degli afti

di causa e della documentazione ad essi allegata, il giomo fissato per I’inizio

delle operazioni peritali si recava dapprima sul luogo dell’appuntamento in

Castiglione del Lago (PG), V ... bdi accompagnato sul
postloldal‘ Sig.‘ . _ _ . endeva visione di alcuni del
beni pignorati, esclusi alcuni immobili in Castiglione del Lago e quelli in |\ o

Perugia, scattando alcune fotografie,

In tale data, venivano concordate le nuove date per & sopralluoghi presso

ghi immobili non visionati ovvero in Perugia e precisamente in localitd

Ponte San Giovanni per il giorno 10 Settembre 2014 alle ore 18:30 ed in

localitd Ferro di Cavallo per il giornoe 12 Settembre 2014 alle ore 8:30.

- In data suecessiva

Il Sig. cutato), a mezzo telefono, chiedeva allo

[

i

-scrivente-la-variazione-della-data-del-sopralluogo presso I'immobile in Ponte

San Giovanni fissato dal giorno 10 Settembre 2014 alle ore 18:30 al giorno

12 Settembre 2014 successivamente al sopralluogo degli immobili in Ferro

di Cavallo.

~  Imdata 11 Settembre 2014

1l Sig ) W\, 4 mezzo telefono, chiedeva allo
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scrivente un ulteriore posticipo della data del sopralluogo presso glhi

immobili in Ponte San Giovanni ed in Ferro di Cavallo fissato per il glorno

19 Settembre 2014 a data da concordate.

Lo serivente, considerato il continuo posticipo degli appuntamenti e

vista ’autorizzazione (Vedi Autorizzazione del Giudice Forza Pubblica e

Fabbro, All, n. 6) da parte del Sig. Giudice delle Esecuzioni di avvalersi

delia collaborazione delle forze dell’ordine e di un fabbro per Iapertura

delle porte con sostituzione delle serrature, confermava all’esecutato la data

del sopralluoge fissata per il giorno 12 Settembre 2014 alle ore 8:30 per gli

immobili in Castiglione del Lago e quindi per gli immobili in Perugia (Fetro

!_m-m‘-w:'-.- -

di Cavallo e Ponte San Giovaiini),

- Im data 12 Settembre 2014

Come comunicato telefonicamente, lo scrivente il giorno fissato per il

proseguo delle operazioni peritali si recava, in assenza dell’esecutato

_—

Y e—rn . Juogo in Castighione del Lago (PG) — Loc.

Pucciarelli - Via della Repubblica, Qui, alla presenza della Sigre

iglia dell’affittuaria), prendeva visione dell’appartamento

presente al Piano Secondo. Successivamente, non potendo accedere agli altri

immobili, lo scrivente si recava presso la stazione dei Carabinieri di

Castiglione del Lago per richiedere il loro intervento. Pertanto con 1’ausilio

dei Carabinieri di Castiglione del Lago, ed alla presenza dell*affittuario Sig,

3i giunto fortuitamente sul luogo nel corso delle operazioni

petitali, accedeva all’appartamento presenie al Pianc Terra.

Le operazioni peritali proseguivano, sempre in assenza dell’esecutato,

resso oli immobili in Perugia e precisatiente in frazione Ferro di Cavallo ~
P g
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Via Caravelle — dove alla presenza di due impiegate/collaboratrici

dell’affittuario dei locali, lo scrivente, prendeva visione dell’immobile.

Infine lo scrivente C.T.U, si recava !’immobile in frazione Ponte San

Giovanni — Vie e rovandolo chiuso.

= In data successiva

Lo scrivente, telefonicamente, contattava il Sig iy

visionare Pimmobile in localitd Ponte San Giovanni — Via Adriatica nn

— fissando una nuova ed ulteriore data per il sopralluoge per il giorno 22

Settembre 2014 alle ore 15:30.

- In data 22 Setternbre 2014

Come da accordi telefonici, lo scrivente il giorno fissato per il proseguo

delle operazioni peritali si recava in Perugia — tocalitd Ponte San Giovannj —

Via Adriatica un _er visionare I'imimobile oggetio di pignoramento ma,

anche in questo caso, il Sig. 1Za nessun preavvise,

non si presentava all’appuntamento.

- In data successiva

Lo scrivente, vista I'impossibilitd di accedere all’interno dell’immobile

in Ponte San Giovanni ¢ vista [’autorizzazione (Vedi Autorizzazione del

Giudice Forza Pubblica e Fabbro, All. n. 6) da parte del Sig. Giudice delle

Bsecuzioni di avvalersi della colleborazione delle forze dell’ordine e di un

fabbro per Papertura delle porte con sostituzione delle serrature, si recava

presso la Stazione dei Carabinieri di Ponte San Giovanni (PG) per

concordare 1a data per ’accesso per il giorno 30 Setterubre 2014 alle ore

9,30 presso I'inunobile.

- In data 30 Settembre 2014
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Lo scrivente, come stabillto, si recava presso I'immobile oggetto di

valutazione in Perugia — Localitd Ponte San Giovanni — Via Adriaticar

Qui alla presenza dei Carabinieri della Stazione di Ponte San Giovanni ed

anche di un fabbro provvedeva ad accedere all’interno dell’immobile. Pit in

particolare si accedeva dall’ingresso al clvico n.3, posto sul terrazzo del

Piano Primo dotato di accesso indipendente a mezzo di scala esterna, ¢ si

sostituiva la sereatura della portafinestra d’ingresso. In quelfla sede lo

serivente C.T.U. effettuava il rilievo fotografico dello stato dei luoghi.

Le operazioni peritali proseguivano nel pomeriggio presse Pufficio

tecnico-urbauistico del Comune di Castiglione def Lago, dove si prendeva

visione e quindi si richiedeva il rilascio in copia delle autorizzazioni edilizie

| rilasciate per la costruzione del fabbricato in Localita Piaggiola e per la

costruzione/ristrutturazione della porzione di fabbricato ubicato in Localita

Pucciarelli, oltre che per verificare la regolare posizione urbanistica degli

stessi.

- Xn data 01 Ottobre 2014

Lo sorivente, si recava presso 1'ufficio tecnico-urbanistico del Comune

di Magione al fine di prendere visione ¢ quindi richiedere if rilascio in copia

delle autorizzazioni edilizie rilasciate per la costruzione/ristruiturazione

—dettaporziome di-fabbricawubleaty in Tocalitd Santarcangels, olive che per

verificare la regolare posizione urbanistica detlo stesso.

Nella stessa data, Jo scrivente a mezzo PEC inviava al Comune di

Panicale fa richiesta del Certificato di Destinazione Urbanistica per le due

rate di terreno ogeetto di pignoramento.

- 1In data 03 Qttobre 2014

13di76




Lo scrivente, si recava presso Vufficio teciico-urbanistico del Comune

di Perugia per presentare domanda per 'accesso agli atti relativi alle

autorizzazioni edilizie tilasciate per la costruzione/tistrutturazione  sia

dell immobile in Ferro di Cavallo che per 1'immobile in. Ponte San Giovanni

(Vedi Domanda Accesso Atii Comune di Perugia 03/10/2014, All n. 7).

- In data 21 Qttobre 2014

Lo scrivente a mezzo e~mail richiedeva alla Soc. Condominio Center

amministratrice del Condominio i ¥etfo di Cavallo, nefla persona del Sig.

, la dichiarazione soritta in metito alie spese condominiali a

carico dell’esecufato € gravanti sul bene pignorafo (Vedi e-mail

all’ Amministratore Condominio del 2171072014, All. 0. 8);

.  Im data 24 Ottebre 2014

N

Lo scrivents, si recava presso la Conservatoria dei RR II di Perugia pet

un aggiornamento delle isetizioni e trascrizioni gravanti sui beni oggetto di

pignoramento ed a carico dell’esecutato.

tE:

*.
ki

s, o
e LT el PR E DL S

- In data 29 Ottobre 2014

Lo scrivente, si recava nuovamente presso |*ufficio tecnico-urbanistico

del Conune di Perugia al fine di prendere visione e quindi richiedere il

dilascio in copia delle concessions edilizie rilasciate da predetto Comune per

a costruziopefristrutturazione sia dell*immobile in Ferro di Cavallo che per

Pimmobile in Ponte San Giovanni oltre che per verificare la regolare

posizione urbanistica degli stessi.

Contestualmente, lo scrivente, richiedeva un uiteriore approfondimento

in metito alle concessioni edilizie ilasciate dal predetto Comune per 1a

costruzionefristrutturazione delP'immobile in Ferro di Cavallo {(Vedi
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Domanda Accesso Atti Comune Perugia del 29/10/2014, ALl n. 9).

1

- In data 03 Nevembre 2014

T

Lo scrivente, si recava presso ufficio tecnico-urbanistico del Comune

di Panicale (PG) per ritirare iI CDU - Certificato di Destinazione

Utbanistica — richiesto per i terreni oggetto di pignoramento ed ubicati in

|

quel comune che si allega alla presente perizia,

- Tn data 07 Novembre 2014

Lo setivente, si recava nuovamente presso [ufficio tecnico-urbanistico

del Comune di Castigiione del Lago (PG) al fine di completare I indagini

urbanistiche e ritirare copia della documentazione richiesta per gli immobili

I
[

in Castiglione del Lago, oltre che per ritirare i1 CDU richiesto: detti

documenti si aliegano alla presente perizia.

- Im data 10 Novembre 2014

Lo scrivente, si recava nuovaments presso Pufficio tecaico-urbanistico |}

del Comune di Perugia al fine di completare le indagini urbanistiche e

ritirare copia della documentazione richiesta per I'immobile in Loc. Ferro di

Cavallo.

|

Q0 00 &GO QD OQ 00 GO DD

R R B ™ WY

Tatio cid premesso in esito quindi ad un attento studio degli ati di causa

| & dei document] in essi riportai, ..

[

eseguite fe necessarie indagini estimative per conoscete il reale valore di

mercato dei beni oggetto di pignoramento;

eseguite visure catastali per la verifica delle intestazioni nei RR.IL. con

richiesta e ritiro della documentazione occotrente;

o w*”ﬂ(_lr'“fw

elaborati 1 dati tecnici reperiti in loco unitamente a quelli emersi dai

15 di 76




grafici reperiti presso I’ Agenzia del Territorio di Perugia ed alle notizie ed

informazioni assunte presso gli Uffici Urbanistici e Tecnici dei Comuni di

Perugia, Castiglione del Lago e Panicale,

lo serivente si ritiene ora in grado di riassumere il risultato delle indagini

compiute ¢ [a procedura valutativa adottata nella presente

CONSULENZA TECNICA

la quale, per una maggiore chiarezza espositiva, si articola nel seguenti

capitoli':

1) PREMESSA

2) DESCRIZIONE DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

3) PROCEDIMENTO DI STIMA E VALUTAZIONE

4) RILIEVO DEI CARICHI PENDENTI

5) STUDIO E FORMAZIONE DEI LOTTI

6) CONCLUSIONI

go o0 0 90 00 Do 00 DD

Come qui di seguito:

1) PREMESSA

Forma oggetto della presente C.T.U., come disposto dalla SV, Ill.ma nei

recisi termini del quesite fornmlate, lindividuazione, descrizione e
p 9

| valutazione dei beni immebili di cui all’ Attop di Pignoramento Immobiliare a

(PG), con il quale sono stati sottoposti 2 procedura esecutiva i diritti di
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piena proprieta (pari a 1/1) spettanti all’esecutato Sig,

sulle seguenti unitd immobiliari (come da Atto di Pignoramento):

\

- Comune di Castiglione del Lago (PG)

a) Fraz. Sanfatucchio su Appartamento al Piano 2° censito al

N.CEU. atFog. _, . _rtlle n. 259 Sub 6 e n.428 Sub 5 graffate;

b) Fraz. Sanfatucchio, Loc. Piaggiola su Fondo al Piano Sl

censito al N.C.E.U. al Fo, Part. 1. 1059, Sub 8;

¢) surata di Terreno censito al N.C.T. al Fog Part, n. 668, —

Comune di Panicale (PG)

d) su rata di Terreno censito al N.C.T. al Foy it n, 36; - +

e) suratadi Terreno censito al N.C. T, alFog  art. n, 133, j

Comune di Magione (PG) N R

f) Fraz, Sant’Arcangelo su Appartamento al Piano Terra censito algss, 2N

— A

N.C.E.U. al Fog ‘. 1. 1413, Sub 6,

Comune di Perugia

2) Loc. Ferro 'di Cavallo su Ufficio al Piano Terra censito al

e

N.C.E.U. al For ‘art. n, 1676, Sub 78; T

) Loc. Ponte San Giovanni su Ufficio ai Piani T-1¢ con soffitta al

€3y

Piano 3° censito al N.C.E.U, Fog art.n. 6,Sub 9. —

Comune di Castiglione del Lago (PG)

i) Fraz. Sanfatucchio su Appartamento al Piano Terra censito al

N.C.E.U. al Fog. t.n, 259, 8ub 17, -~ -t

1) Fraz. Sanfatucchio su porzione di fabbricato al Piano Terra

<

censito al N.C.E.U, al Fog 1o 259, 8ub 18, —

o0 0D OO DG 00 00 0O O¢
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INARME

Lo serivente, ancor prima di procedere alla descrizione dei beni oggetto

di pignoramento, ritiene evidenziare che da un attento esame degli atti e

della documentazione reperita nel corso delle indagini tisulta che gli

inpnobili in Castiglione del Lago (PG) di cui ai punil i} e j} che precedono

sia_nelle Visure Catastall che nel Rogito di Compravendita del Notgio

Dott, Alessandro Cinelli def 20 Gennaip 2011 Rep. 107194 Raccl6933,

registrato o Perugia il 27 Gepnaio 2011 Reg. Gen .1 2309 Reg. Part o,

1582 risultano erroneamente intestate al Sig, toa

Castiglione del Lago il . _ vuurusy 2710 worsicses ooz o

o0 G0 Q0 00 OO 00 00 00

Esawrito quest’ argomento nel capitolo che segue: \ SO
D N

2) DESCRIZIONE DEI BENI OGGEYTO DI PIGNORAMENTO Q

Lo scrivente, come richiesto dal quesito, andrd in primo hiogo a; -

descrivere brevemente le caratteristiche dei beni pignorati e precisamente; 2y

2.1) Comune di Castiglione del Lago (PG)

2.1.1) Miniappartamento al Piano Terra, Frazione Sanfatucchio,

Loc. Pucciarelli, Via della Repubbliea (Fog. 2art.lla n

259, Sub 17} (Vedi Planimetria Catastale, All.n.14)

Trattasi di un miniappartamento ubicato al Piano Terra di una piccola

palazzina condeminiale, ubicata in Fraz, Sanfatucchio, Loc. Pucciarelli ~

Via defla Repubblica — a circa 4 Xm dal centro storico del capoluogo

Castiglione del Lago (PG), elevantesi su tre (n. 3) piani fuori tersa,

realizzata in epoche remote con strutiura in muratura portante, facciste in

parte intonacate e tinteggiate ed in parte in mattoni con lavorazione faccia a
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vista ed oggetto di recenti lavori di ristrutturaziotie.

11 miniappartamento (Vedi Allegato Fotografico, Foto n.1), al quale si

accede direttamente dalla viabilitd pubblica — Via della Repubblica - a

mezzo di ingresso indipendente aprentesi nel prospetto Est del piccolo

edificioc condominiale, internamente si compone, oltrepassata la porta

d’ingresso, di:

a) Ingresso direttamente nel soggiormo/cucina, con angolo cottuta

(Vedi Allegato Fotografico, Foton.2 e 3);

b) W.C., privo di finestra, normalmente accessoriato con piatto doccia

e parziale maiolicatura delle pareti (Vedi Allegato Fotografico, Foto

nde 5

¢} Studio, illuminato da piccola finestra posta in alto (Vedi Allegatcffj ‘
. X

Fotografico, Foto n.6).

I tutto per una superficie, calcolata secondo la notma UNI 10750 ;’

£
i

13
i H

indicata nei “Criteri per Iz misurazione degli immobili” di cui al listimo

i

prezzi degli immobijli pubblicato dalla Borsa Immobiliare dell’Umbiia edito

dalla locale Camera di Commercio, di circa 30,00 mq.,

LR BB

! miniappartamento per quauto rtilevato nel corso delle operazioni

peritali, verteva in ordinario stato di usp ¢ manutenzione con finiture di tipo

aconomico evidenziando infissi di porta in legno tamburato, infissi di

finestra in legno con vetri termici, pavimenti in piastrelle tipo monocotthura

in tutti pli ambienti, bagno con parziale maiolicatura delle pareti,

normalmente accessoriati con sanitari e mattonelle di qualita economica.

1l miniappartamenta risulta provvisto di impianto di riscaldamento
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autonomo con centrale termica alimentata a gas, radiatori in tutti gli

ambienti, impianto elettrico sottotraceia, impianto idro-sanitatio ed imptanto

citafonico.

Wk el ok ki A&k

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

I miniappartamento al P.T. in precedenza descritto & censito al N.CE.U.

del Comune di Castiglione del Lago ed ivi distinti al (Vedi Estratto di

Mappa VAX, All n. 11; Vedi Visure Catastali, Al n. 12; Vedi Elaborato

Dimostrazione Grafica ed Elenco dei Subalterni, All. n.13; Vedi Planimeiria

Catastale, All, n.14):

Foglio n Partla 8. 259, Sub 17, Via Della Repubblica , P.T,,

Cat. A/2, Classe 2, Vani 2,5

(Miniappariamento al P.T.);

I miniappartamento risulta conforme alle planimetrie catastali.

fok Rk ok kol dok

SITUAZIONE URBANISTICA

a) Autorizzazioni Edilizie

A seguito d’indagini svolte presso gli archivi dell"Ufficio Tecnico del

RS AR GEER SO Oemp G WS —

—

Comune di Castiglione del Lago & emerso che edificio del quale fanno

parte gli immobili oggetto della presente esecuzione & stato realizzato in

, Rendita Catastele Buro 135,57 Rey"Suifi o5 o

epoche remote, ovvero prima del 01 Settembre 1967,

Successivaments il Comune di Castiglione del Lago ha rilasciato le seguenti

autorizzazioni edilizie:

T T

- S.CLA. Prot.37322 del 20 Ottobre 2010 per il “Cambio di

Destinazione d'Uso del locale al Piano Terra”,
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- Permesso di Costruire n. 167/11 del 07 Bettembre 2011 per

“wistrufturazione di un fobbricato di civile abitazione e miova

distribuzione interna in localita Pucciarelli, via della Repubblica

(Vedi Permesso di Costruire n.167/11 det 07/09/2011, Alln.15).

1l miniappartamento risulta conforme all’ultimo progetto depositato.

#ok gk R Nk ol

b) Agibititd/abitabilita

Dalle indagini svolte presso gli archivi dell’Ufficio Tecnico del Comune

di Castigione del Lago & emerso che per I'immobile oggetto di

pignoramento non & stato emesso/richiesto nessun Certificato di Agibilita,

Tnoltre dalla documentazione che & stata fornita dall’archivio del Comune

non & stato possibile accertate se & gid avvenuto il pagamento degli oneri { &% NN

concessori relativi al frazionamento in pif unitd immobiliari.

ol ohoh hE kA EE

PROVENIENZA

1l minjappartamento di proprieta del Sig. sy

risulta allo stesso pervenuto per atto a rogito Dott, Alessandyo Cinelli del 20

Gennaio 2011 Rep. n, 107194 Race. n. 16935, registrato a Perugia il 17

Gennaio 2011 Reg. Gen, n. 2309, Reg. Part. n.1582. Non 2 stato possibile

repetire detto atto di provenienza.

AR ROR HeML H0l

DISPONIBILITA’ DEL BENE

Il miniappartamento oggetto della presente valutazions secondo quanto

dichiarato dal Sig -~vntg) & stato concesse in affitto

alla Soc. oy 0N sede in Castiglione del Lago (PG), con contratto
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di locazione del 31 Gennaio 2013 della durata di quattro anni con

decorrenza dal 01 Febbraio 2013 e scadenza i1 31 Gennaio 2017, rinnovabile

di wlteriori quattro anni in caso di mancata disdetta, ad un canone apio di

€.1.200,00 euro (Vedi Contratto di Locazione del 31/01/2013, All. n.16).

Nel corso del sopralluogo presso Uedificio & emerso che lo stesso

immobile & stato concesso in affitto dall’esecutato Sig.

[

anche al Sig. 'ni con Contraito di Locazione del 29 Luglio 2014

della durata di 18 mesi con decorrenza dal 01 Agosto 2014 e scadenza if 28

Tebbraio 2016 cost come si evince dalla copia in possesso dell’affittuario

(Vedi Contratto Locazione di Natura Transitoria del 29/07/2014, All. n. 17).

Lo scriveate, in merito allo stato di occupazione dell’immobile, precisa

che: T

o la copia dei predetti contratti di lpcazione pon riportang oli

estremi di registrazione emessi dall’Agenzia delle Entrate —

Direzione di Peruela,

o dall’'accertamento_efféttuaio presso ['Agenzia_delle Entrate di

Perugia 1 12 Maggio 2014, sullg presenza ¢ meno di contyglti di

locazione e/ _camodalo registrall per gli immobili oggefto di

pignorgmento, gl stessi non risultano registrati

Of O 0O 99 00 00 OO GO

2.1.1) Camera al Piano Terra Frazione Sanfatucchio, Loc.

Pucciareili, Via della Repubbliea Fog,  Part.lia n. 259, Sub

18) (Vedi Planimetria Catastale, All.n.19)

Trattast di un locale (camera da letto) ubicato al Piano Terra della piccola

palazzina condominiale, ubicaia in Fraz. Sanfatucchio, Loc, Pucciarelli —
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TR R e

Via della Repubblica — di cui fa parte il miniappartamento in precedenza

descritto.

L'accesso alla camerq da letfo _in gggetfo in_gquesto momento ayviene

solo  attraversando  un immobile esiranco _glla__presente _esecuzione

inmobiliare, in quanto ¢ di altra proprietd ed & censtto al NC.EU. al Fog.

... art. 259 Sub 15 (Vedi Elgborato Dimostrazione Grafica ed Elenco dei

Subalterni_All n.13), L'immobile oggetto di pignoramento si compone di

un unico locale a pianta rettangolare della superficie di circa 8,00 mq, &

pavimento con plastrelle tipo monocottura ed ¢ illuminate da una piccola

finestra posta in alto (Vedi Allegato Fotografico, Foto n,7 ¢ 8);

A ok R kK Hok

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

La camera in precedenza descritta & censita al N.C.B.U, del Comune di

Castiglione del Lago ed ivi distinti al (Vedi Estratio di Mappa VAX, All. n.

11; Vedi Visure Catastali, All. n. 18; Vedi Elaborato Dimostrazione Grafica

ed Elenco dei Subalterni, All. n.13; Ved] Planietria Catastale, All. n.19):

Foglio . 'art.fla m. 259, Sub 18, Via Della Repubblici. ..., T,

Cat, A/3, Classe 2, Vani 1,5 , Rendita Catastale Euro 65,07 (Camera al

i S

P.T);

1l ocale risuita cenforme alla planimetria catastale.

LRS- L L O

SITUAZIONE URBANISTICA

a) Autorizzazioni edilizie

A seguito d’indagini svolte presso gli archivi dell’Ufficio Tecnico del

Comune di Castiglione del Lago & emerso che P'edificio del quate fanno
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parte gli immobili oggetio della presente esecuzione ¢ stato realizzato in

epoche remote, ovvero prima del 01 Settembre 1967.

Successivamente il Comune di Castiglione del Lago ha rilasciato le seguenti

autorizzazioni edilizie:

- S.C.LA. Prot37322 del 26 Ottobre 2010 per il “Cambio di

Destinazione d'Uso del locale al Piono Terra™,

Permesso di Costruire n. 167/11 del 07 Settembre 2011 per

“vistrutturazione di un fabbricato di civile abifazione e nuova

distribuzione interna in localitd Pucciarelli, via della Repubblica

(Vedi Permesso di Costruire n.167/11 del 07/09/2011, Alln.13).

1T locale in oggetto, nella tavola di progetto del Permesso di Costruire

n.167/11 del 07/09/2011, risulta collegato e parte integrante dell'alloggio

anfistante censito attualmente perd al Fog  Part.259, Sub 15 e cedulo ad

gltra proprieté pertanto infeso in quesio senso non 2 conforme all'wltimo

progetio depositato,

Wk ok R ok kR

b) Agibilith/abitabilita

Dalle indagini svolte presso gli archivi deli’Ufficio Teenico del Comune

di Castiglione del Lago ¢ emerso che per immobile oggetto di

pignoraniento non & stato emesso/richiesto nessun Certificato di Agibilita ed

a maggior ragione ora che & upa unitd a se stante con accesso da allro

immobile. Inoitre dalfa documentazione che & stata fornita dall’archivio del

Comune non & stato possibile accertare se & gid avvenuto il pagamento degli

oneti concessoti relativi al frazionamento In pit unitd immobiliari.

dd ek dkok gk ko
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PROVENIENZA

Il locale (camera da letto) di proprieta del Sig, .

(esecutato) risulta allo stesso pervenuto per atto a rogito Dott, Alessandro

Cinelli del 20 Gennaio 2011 Rep. n. 107194 Race. n. 16935, tegisirato é

Perugia il 17 Gennaio 2011 Reg. Gen. n, 2309, Reg, Part. n.1582. Non &

stato possibile reperire detto afto di provenienza,

wl b ok kR Rk

DISPONIBILITA’ DEL BENE

1l locale (camera da 1e&o) oggetto della presente valutazione, per quanto

dichiarato dal Sig, gsecutato), risulta nella sua

disponibilita,

00 00 &0 00 00 OO0 6D bO

2.1.2) Appartamento al Piano Secondo, Fraz. Sanfatucchio, Loc,

Pucciarelli, Via della Repubblica al civico

Part.lle n. wub 6 e n ub 5 graffate) (Vedi Planimetria

Catastale, All, n.21)

Trattasi di un appartamento ubicato al Piano Secondo della medesima

piccola palazzina condominiale (Vedi Allegato Fotografico, Foto n.9), di cui

fanno parte gl immobili in precedenza  descritti, wbicata in Fraz

Sanfatucchio, Loc. Pucciarelli ~ Via della Repubblica al civico - a

circa 4 Km dal centro storico del capoluogo Castiglione del Lago (PG) e

quindi con le stesse caratteristiche costruttive gia descritte che per sinteticity

1on verranno riportate nuovamente,

All’appartamento in questione st accede da un portone al Piano Terra

aprentesi al civico n. .. Via della Repubblica, il quale immette nel vano
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scala comune che conduce al piano secondo. Al piano secondo

Pappartamento in oggetto ¢ stato oggetto di recenti e radicali lavori di

sistrutturazione con i quali & stato diviso in due miniappartamenti adiacenti e

precisamente:

2,1.3.2) Primo Miniappartamento (Vedi Planimetrie Stato Autorizzato

o
3

e Stato Effettivo P.2, All. n.22 ~ Tratto Blu)

Il minisppartamento si compone, oltrepassata la porta di ingresso

aprentesi alla sinistra del pianerottolo presente allo sbarco delle scale

comuni, di:

a) ingresso direitamente nel soggiorno com amgolo cottura (Vedi

Allegato Fotografico, Foto n.10, 11 & 12) dotato di finestra, dal quale

si accede, 8 mezzo di porta aprentesi nella parete di fondo del locale, | ... .

i

alla;

b) camera da letto anch’essa con finestra (Vedi Allegato Fotografico, i

Foton.13);

alla sinistra della porta d’ingresso, si yileva Ia presenza del

¢) bagpo, natutalmente illuminato, con piatto doccia ¢ normale

dotazione di sanitari (Vedi Allegato Fotografico, Foto n.14 e n. 135).

Frd. T
[y

d) soppaleo uso soffifta, ricavato sul soffitto della sottostante camera

da letto lgsalizzagg‘_gpg__gglmt_ura__,in legno, privo di scala diretta di

accesso (Vedi Allegato Fotografico, Foto n.16).

Il tultto per una supetficie, calcolata secondo la norma UNI 10750

indicata nei “Criteri per la misurazione degli immobili” di cui al listino

prezzi deghi immobili pubblicato dalla Borsa Immobiliare del’Umbria sdito

dalla locale Camera di Commercio, di circa 33,00 mgq. olire ai cirea 15 mq.
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del soppalco.

EEE I T S L L

1l miniapparfamento per quanto rilevato nel corso delle operazioni

pexitali, verteva in ordinatio stato di uso e manutenzione con finiture di tipo

economico evidenziando infissi di porta in legno tamburato, infissi di

finestra in legno con vetri termici, pavimenti in piastrelle tipo monocottura

in futti gl ambienti, bagno con parziale maiolicatura delle pareti,

normalmente accessoriati con sanitari ¢ mattonelle di qualitd economica.

Il miniappartamento & dotato di impianto di riscaldamento autonomo con

caldaia murale a gas, radiatori in tutti gli ambienti, impianto eleftrico

sottotraceia, impianto idro-sanitario ed implanto citofonico.

HE Gk gk dok kK

2.13.h) Secondo Miniappartarento (Vedi Planimetrie  Stato

Antorizzato e Stato Effettivo P.2, All, .22 — Tratto Arancione)

Il secondo miniappartamento si compone, oltrepassata la porta di

ingresso aprentesi frontalmente al pianerottolo presente allo sbarco delle

scale comuni, di:

a) ingresso/eucina, illuminato da finestra e da lucernario (Vedi

Allegato Fotografico, Foto n. 17);

b) bagno, frontalmente all’ingresso, naturafmente illuminato con piatto

doceis (Vedi Allegato Fotografico, Foto n. 18 & 19);

e) soggiorno, alla sinistra dell’ingresso, illuminato da Iucemaio {(Vedi

Allegato Fotografico, Foto n. 20},

d) camera da letto, alla quale si accede dal soggiorno, con finesiva;

¢) soppalce uso soffitta, ricavato sul soffitto deila sottostante camera
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da letto realizzato con struttura in legno, dotato di una piccola scala

sempre in legno per I"accesso

Il tutto per una superficie, calcolata secondo la norma UNI 10750

indicata nei “Criteri per la misurazione degli immobili” di cui al listino

prezzi degli immobili pubblicato dalla Borsa Immrobiliare dell’Umbria edito

dalla locale Camera di Commercio, di circa 34,00 mq oltre ai circa 12 mq

del soppalco.

sk sok kR ok

Il miniappartamento per quanto rilevato nel corso delle operazioni

peritali, verteva in ordinario stato di uso e manutenzione con finiture di tipo

econamico evidenziando infissi di porta in legno tamburato, infissi di [ RN #7757

finestra in legno con vetri termici, pavimenti in piastrelle tipo monocottura

in tuti gli ambienti, bagno con parziale maiolicatura delle pareti,

normalimente accessoriati con sanitari e mattonelle di qualitd economica.

{1 miniappartamento risulta provvisto di impianto di riscaldamento

autonomo con caldaia mutale a gas, radiatoni in tutti gli ambienti, impianto

clettrico sottotraceia, impianto idro-sanitario ed impianto citofonico.

R ook gk kg deg

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

I due miniappartamenti in precedenza descritti in catasto risuliano come

un unico appartamento il quale & censifo al N.CEU, del Comune di

Castiglione de] Lago ed ivi distinti al (Vedi Estratto di Mappa VAX, All. n.

11; Vedi Visura Catastale, All, n. 20; Vedi Elaborato Dimosirazione Grafica

ed Blenco dei Subalternd, All. n.13; Vedi Planimetria Catastale, All. n.21):

Foglio n. Part.fle n. 259 Sub 6 e 0,428 sub 5 graffate, Via Della
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Repubhlica . %2, Cat. A/4, Classe 3, Vani 5, Rendita Catastale Buro

216,91 (Abitazione P.2.);

dle did ik ok K%

L’immobile non risulta conforme alla planimetria catastale.

Rl ol At ok okok

a) Autorizzazioni edilizie

A seguito d’indagini svolte presso ghi archivi dell’Ufficio Tecnico del

Comune ¢i Castiglione del Lago ¢ emerso che V'edificio del quale fanno

!
!
i SITUAZIONE URBANISTICA
i
:
i

parte gli immobili oggetto della presente esecuzione & stato realizzato in

------- : epoche remote, oyvero prima del 01 Settembre 1967,

Successivamente il Cormune di Castiglione del Lago ha rilasciato fe seguenti

autorizzazioni edilizie:

- Permesso di Costruire n. 167/11 del 07 Settembre 2011 per | &

~
“ristrufturazione di un fabbricato di civile abitazione e nuova @,ZE?,L&&!&,

distribuzione interna in locolitd Pucclarelll, via della Repubblica

{Vedi Permesso di Costruire n.167/11 del 07/09/2011, Alln.15).

La tavola di progetto ol Piano Secondo propone la suddivisione in due

alloggi ma la loro distribuzione interna risulta variota ed inolire non @

prewfsfa _!a creazione dei due soppalchi in_legno. Per maggior deitagli e

conferme st rimanda alle Planimetrie Stato Autorizzata e Stato Effettivo P2

di cui all’Allegato n.22 ed al Permesso di Costruire nl67/I1 del

07/09/2011 insieme ai velativi grafici e relazione tecnica illustrativa df cui

agll’dllegato n.15,

Pertanto inteso In questo senso i due alloggi non sone conformi all ultimo
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progetio depositato,

o el ok Ak e

b) Agibilitd/abitabilita

Dalle indagini svolte presso gli archivi dell’Ufficio Tecnico del Comune

di Castiglione de]l Lago & emerso che per I'immobile oggetto di

pignoramento non & stato emesso/richiesto nessun Cextificato di Agibilita.

Inoltre dalla docuntentazione che & stata fornita dall’archivio del Comune

non & stato possibile accertare se ¢ gid avvenuto il pagamento degli oneri

concessori relativi al frazionamento in pit unita immobiliari,

ok ko ok ok

PROVENIENZA

L’appartamento, dal quale sono stati realizzati i due miniappartamenti in | N

precedenza descritti, di proprietd del sig. cutato)

risulta allo stesso pervenuto per atto a rogito Dott. Alfredo Caiazza, notaio

in Perugia, del 20.07.2010 rep. n. 37995 race. n. 17707 (Vedi Rogito

Compravendita del 20/07/2010 Notaio Alfredo Caiazza, All, n. 23), Detto

atto di provenienza viene allegato in copia alla presente per farne parte

integrante e sostanziale ed a cul comunque si rimanda.

g ok ke e kk

DISPONIBILITA’ DEL BENE

4 - — Tt EEERY

L appattaienta; dal quale Sono siatl realizzati i due miniappartamenti, in

precedenza descritti, per quanto dichiarato dal Sig.

(esecutato), risulta essere stato concesso in affitto alla 01

sede in Castiglione del Lago (PG), con coniratio di locavione del 31

Gennaio 2013 della durata di quattro anni con decorrenza dal 01 Febbrato
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2013 e scadenza il 31 Gennaio 2017, rinnovabile di ulteriori quattro anni in

caso di mancata disdetta, ad un canone annuo di 1,200,00 ewo (Vedi

Contratto di Locazione del 31/01/2013, All, n.16),

Tuttavia nel corso del soprailuogo i due alloggi sono risuliati occupati da

due affittuari distinti.

Lo scrivente, in merito alla disponibilitd del bene, precisa che Ia copia

del predetto coniratto di Jlocazione non riporfa gli estremi di

registrazione emessi dall’Apenzia deile Entrate — Direzione di Perugia.

0o 00 00 00 00 QG 00 0O

2.1.1) Magazzino/fondo al Piaro Primo Soitostrada, Fraziome

Sanfatucehio, Localita Piaggiola (Fog rt. n 1059, Sub &)

(Vedi Planimetria Catastale, All, n.27)

Trattasi di un locale ad uso magazzino/fondo ubicato al piano

seminterrato di una piccela palazzina, ubicata ad alcuni chilometri dal

centro storico del capoluogo Castiglione del Lago (PQ) in localits Piaggiola,

-
[

elevantesi su due (n. 2) piani fuori terra oltre al piano interrato ospitante i

locali garage e fondi, di recente realizzazione con struttura portante in c.a.,

facciate infonacate e tinteggiate, tetto a falde inclinate con manto di

T iad

Famor 2

copertura in elementi di laterizio {Vedi Allegato Fotografico, Foto n, 21).

]

1l mapazzino/fondo si compone di;

- wunico ambiente di fonma rettangolare, pavimento in masseito di

=

cemento, pageti in bloochi di cemento e/0 in pareti di cemento

m

armato comunque tutte “al grezzo”, soffitto al grezzo, impianto

elettrico su canalina esterna in PVC, per vna superficie di circa 7,00

mq. (Vedi Allegato Fotografico, Foto n. 22 e 23).

MHdi?s




LESE LR L ] ]

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

T} mapazzino/fonde in precedenza descritfo ¢ censito al N,C.E.U. del

Comune di Castiglione del Lago ed ivi distinto al (Vedi Estratto di Mappa

Vax, All. n.24, Visura Catastale, All. n.25, Elaborato Dimostrazione Grafica

+ Elenco Sub, All. n.26, Planimetria Catastale, All, n.27):

Foglio . art. n. 1059, Sub 8, Localits Pucciarelli s.n.c., P.S1, Cat.

C/2, Classe 2, Sup. 7 mq., Rendita Catastale Eurc 9,04 (Fondo P.S1),

Bk ek ke ol Rk

I magazzino/fondo risulta conforme alla planimetria catastale.

do dede okl ek ko

SITUAZIONE URBANISTICA

) Autorizzazieni edilizic

Da ricerche effettuate presso 1'ufficio whbanistica del Comune di

Castiglione del Lago non & stato possibile rintracciare la pratica edilizia

relativa alla costruzione del fabbricato, di cul fa parte il magazzino/fondo,

ovvero la stessa non & stata irovata malgrado formale richiesta dello

gerivente C.T.U..

In ogni caso nel rogito notarite di acquisto, allegato alla presente, & stato

dichiarato che per la costruzione dell’edificio il Comune di Castiglione del

Lago ha rilasciato fe seguenti autorizzazioni edilizie:

- Concessione Edilizia n.92/01 del 04 Giugno 2001,

- Denuncia di Inizio Abtivith Prot.n.10417 del 31 Marzo 2003,

LELZOE L RS X

b} Agibiliid/abitabilith
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Anche in questo caso, vale quanto detto nella premessa del punto che

precede.

LR L S

PROVENIENZA

Il magazzino/fondo di proprietd del Sig. (esecutato),

i

risulta allo stesso pervenuto con rogito di Compravendita del 13 Ottobre

2004 del Notaio Dott. Alfredo Caiazza di Perugia Rep. n.29005 Race.

110752 (Vedi Rogito Compravendita del 13/10/2004 Notaio Alfredo

Caiazza, All. n.28). Detto atto di provenienza viene allegato in copia alla

presente per farne parte integrante ¢ sostanziale ed a cui comungue si

rimanda.

fode f e sk bk

DISPONIBILITA’ DEL BENE

[ magazzino/fondo oggeito della presente valutazione, per quanto %

dichiarato dal Sig. esecutato), risulta nella sua
disponibilita,
A Rk ok Ak
2.1.2) Rata di Terreno jn Frazione Casamaggiore (#og Part.lla

n.668) (Vedi Estratto di Mappa VAX, All. n.29)

Traitasi di una rata di terreno _agricolo, in frazione Casamaggiore a circa

8-10 Km. dal capoluogo Castiglione del Lago, di forma quadrangolare,

attualmente coltivata ad oliveto. Detto terreno agricolo, della superficie

catastale di Ha 0,07.93, risultava privo di recinzione sui confini (Vedi Foto

Aerea Rata di Terreno, All, n.31).

B e el Rk Bok
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

La rata di terreno in precedenza descritta & censita al N.C.T. del Comune

di Castigitone del Lage ed ivi distinta al (Vedi Estratto di mappa VAX All,

n.29, Visura Catastale, All, n.30, Foto Aerea Rata di Terreno, All. n,31):

Foglic »f, 1. 668, Qualitda SEMIN ARBOR, Classe 3, Sup, 793

ing., Reddito Domirnicale Buro 3,28, Agrario Euro 3,28 (Rata di Terreno in

Loc. Casamaggiore);

A& fek kA Bk Rk

SITUAZIONE URBANISTICA

a) Destinazione Urbanistica dei Terreni

e La rata di terreno in precedenza descritta, nel vigente strumento
urbanistico del Comune di Castiglione del Lago (P.R.(R.) risulta insistere, <\\\ rﬁ_ i
come meglio indicato nei C.D.U. (Vedi CD.U, n°130-2014-PS del \
23/10/2014, All, n.32) che si allegs, in 4\

L3
T g e Lal?
Bl

~ PRG VIGENTE APPROVATO nel 1999: zona “ERF” ovvero “Aree

agricole di rispefto urbano” nella quale sono possibili interventi

L come meglio regolamentati negli Art, nn, 33 e 38 delle N.T.A, che si

allegano (Vedi Art.33 ¢ Art.38 delle Norime Tecniche di Attuazione

g

def P.R.C., All. n.33};

- PRG ADOTTATO con DELIBERA del 2012: Spazio Rurale Aree

i

Agricole di Pregio, Aree non Idonee all’Installazione di Fotovoltaici

|

|

a Terra, Aree non Idonee alla Realizzazione Impianti Fonti

Rinnovabili a Biomasse.

EE hd ol Ek ko

|

PROVENIENZA

|
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La rata di terreno agricolo del Sig _isecutato)

risulta allo stesso pervenuto con Rogito di Compravendita del 23 Luglio

2004 del Notaio Alfredo Caiazza di Perugia Rep. n.28725 Racc. n.10545

(Vedi Rogito Compravendita 23/07/2004 del Notaio Alfredo Calazza, All

n.34). Detto atto di provenienza viene allegato in copia alla presente per

farne parte integrante e sostanziale ed a cui comunque si rimanda.

Feht gk Ak ek oo

DISPONIBILITA’ DEL BENE

La rata dj terreno agricolo risulta nella dispenibilita dell’esecutato.

o0 00 00 00 S0 S0 SO OO TU

2.2) Comune di Panicale (PQ)

2.2,.1) Rata di Terreno Agricolo (Fog. . artlla In.j’é) (Vedi Estratto T\\\\ ‘ .-:‘_'
~ N
di Mappa VAX, All. n.35) \N R

Trattasi di una rata di terreno agricolo collinare ubicata nel comune di | :\{"3

Panicale (PG), di forma quadrangolare, attualmente coltivate ad oliveto; AR B

defto terreno agricolo, della superficie catastale di Ha 0,13.30, risultava

privo di recinzione sui confini (Vedi Foto Aerca Rata di Terreno, All 1.37),

LEN TN EE T

2.2.2) Rata di Terremo Agricolo (Fog . artlla nl133) (Vedi

____ [stratto di.mappa VAX, All: n.39)

Trattasi, anche in questo caso, di una rata di terreno agricolo collinare

ubicata nel comune di Panicale (PQ), di forma triangolare, coltivato ad

oliveto; detto terreno agricolo, della superficie catastale di Ha (.44.70,

risultava prive di recinzione sui confini (Vedi Foto Aerea Rata di Terreno,

All, n40),

354176
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

I terreni agricoli in precedenza descritti sono entrambi censiti al N.C.T.

del Comune di Panicale ed ivi distinti al (Vedi Estratto di Mappa, VAX All,

1.35 e Visura Catastale, All. n.36; Vedi Estratto di Mappa VAX, All. n38 ¢

Vigura Catastale, All, n.39):

Foglio _, Part. m. 36, Qualitd ULIVETO, Classe 2, Sup. 1.330 mq,,

Reddito Dominicale Euro 4,12, Agrario Eure 2,75 (1° Rala di Terreno in

Panicale),

Foglio » «t, 1. 133, Qualitd ULIVETO, Classe 2, Sup. 4.470 mq,,

Reddito Dominicale Euro 13,85, Agratio Euro 9,23 (2° Rata di Terreno in

Panicale).

Rege Aok dk ok dok

SITUAZIONE URBANISTICA

. |

2) Destinazione Urbanistica dei Terreni

Le due rate di terreno in precedenza descritte, nel vigeute strumento

wbanistico del Comune di Panicale (P.R.G.) risultano insistere, come

meglio indicato nei C.D.U, (Vedi C.D.U. Prot.n°13545 del 01/10/2014, All,

n.41) che si allega, in;

zona “E” ovvero “dree agricole prive di particolare interesse”

sottoposte a futela pacsagpistica ed ambientale di cui al D.Lgs

42/2004, Dette aree sono disciplinate dagli Art. n.57 Articolazione

dello Spazio Rurale & Art. 1,60 Aree Agricole Prive di Particolare

Interesse delle NTA che si allegano (Vedi Art.57 e Art.60 delle

Norme Tecniche di Attuazione del P.R.G., All. n.42).
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PROVENIENZA

Le due rate di terreno agricolo di proprietd del Siy

N iato) risultano allo stesso pervenute con Rogito df

Compravendita del 18 Marzo 2008 del Notaio Alfredo Caiazza di Perugia

Rep. 1.34522 Race. n.14877 (Vedi Rogite Compravendita 18/03/2008 del

Notaio Alfredo Caiazza, All. 1.43), Detto atto di provenienza viene allegato

in copia alla presente per farne pare integrante o sostanziale ed a cui

comungue si rimanda,

Ak Wk Hk ko

DISPONIBILITA’ DEL BENE

Le rate di terreno agricolo risnitano nella disponibilita dellesecutato,

00 00 00 g0 oo oo Q0 00 o

2.3) _Comune di Magione (PQ) {

2.3.1) Appartamento al Piano Terra, Frazione Sant’Arcangelo, Via

della Sapienza al civico . (Fog n 1413, Sub 6)

(Vedi Planimetria Catastale, All. n.47)

Trattasi di un appartamento di civile abitazione al Piano Terra con

annessa corte circostante pertinenziale, facente parte di un piceolo

complesso edilizio di maggiore consistenza in Magione — Frazione

I SanrATeangels < Via della ."Sapienza al civico (Vedi Allegato

Fotografico, Foto dalla n.24 ajla 1n.34),

—————

8i accede all'immobile dalla strada principale del centro abitato della

Frazione di Sant’Arcangelo e quindi su Via della Sapienza per poi deviare

su strada privata con fondo in massicciata naturale,
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L’edificio, di cui fa patte Uimmobile oggetto di pignoramento, & stato

realizzato alla {ine degli anni *70 con struftura portante in muratura, facciate

intonacate e tinteggiate, solai in piano ed inclinati del tetto in latero-cemento

e manto di copertura,

Per quanto riguarda le caratteristiche dell’appartamento oggetio di

valutazione, nel corso del sopralluogo & risultata la seguente sitvazione:

- Piano Terra — Appartamento di Abitazione (Vedi Planimetria

Catastale, All, n.47 e Pianta di Massima Non in Scala Stato Effettivo,

AlL n.48)

31 accede all’appartamento dall’antistante corte di pertinenza (lato nord)

della superficie presuntiva di massima di 80 mq. circa (Vedi Allegato

Fotografico, Foto n.32 & 33) a mezzo di piccolo portico nel quale si apre la

porta d*accesso all’appartamento oltrepassata la quale sf rileva:

2} ingresse — porzione di ex portico ora chivso (locale abusivo) (Vedi

Allegato Fotografico, Foto n. 24 ¢ 25) e (Vedi Pianta di Massima

Non in Secala Stato Effettivo, All, n.4R), con finesira, dircttaments

comunicante, a mezzo di apertura priva di infisso, con:

" b) soggiorno/pranzo con angolo cottura (Vedi Allegato Fotografico,

Foton. 26 € 27};

¢) disimpegno, di accesso alla zona notte rappresentata, partendo dal

lato El}l;gn*o, da:

d) camers, illuminata da finestra (Vedi Allegato Fotografico, Foto

n.28);

¢) bagnoe, con finestra, normalmente accessoriato con box doccia (Vedi

Allegato Fotografico, Foto n. 29 ¢ 30);
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f) camera, con portafinestra di accesso alla piccola corte di pertinenza

retrostante presente nel lato sud defl’edificio della’ superficie

presuntiva di massima di 35 mq. circa (Vedi Allegato Fotografico,

Foton. 31 e 34).

Il tutto per una superficie, calcolata seconde la norma UNI 10750

indicata nei “Criteri per la misurazione deghi immobili” di cui al listino

prezzi degli immobili pubblicato dalla Borsa Immobiliare dell’Umbria edito

dalla locale Camera di Commercio, di 60,00 mq circa olire all’ingresso — ex

portico ora tamponato (locale abugive) per ulteriori 6,00 mq circa ed il

piccolo portico effeftivo rimasto per altri 4,00 mg cirea,

TR TR T L]

L*appartamento, per guanto rilevato nel corso delle operazioni perital]

AN

verleva in mediocre stato di uso e manutenzione con finiture di fipo' |

ordinario ¢ popolare con pavimenti in piasirelle monocottura in futti glil}

ks

ambienti, infissi di finesira ¢ portafinesira in legno con vetro camera protetti

esternamente da avvolgibili i PVC ad esclusione dellinfisso di finestia in

alluminio prevetniciato dell’ingresso — ex portico, pareti jntonacate e

tinteggiate, bagno normalmente accessoriato con parziale maiolicatura delle

parett,

-—T¥-*appartamento tisulta; infine; provvisto di vecchio impianto elettsico

sottotraccia, impianto idrico, impianto di riscaldamento con centrale termica

alimentata a gas instaflata nel bagno, radiator] in alluminio in tutti gli

_ambienti.

XTI ETET

B di pertinenza deil’appartamento sopra descritto, infine, una:
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«  Corte

circostante I’appartamento ad esclusione del lato est (lato in aderenza con

altro fabbricato estraneo alla presente esecuzione), della superficie scoperta

di massima presuntiva di 115 mq. circa, di forma complessivamente

quadrangolare rettangolare, con fondo in terreno naturalmente inerbito

(Vedi Allegato Fotografico, Foto n.32, 33 ¢ 34). La corte risulta recintata

con rete metailica plastificata sotretta da paletti in ferro.

A dsk kR ik gk

IDENTIFICAZIONE CATASTALYK

L’appartamento in. precedenza descritto nel Catasto Fabbricati del Comurne

di Magioneé risulta censito al (Vedi Estratto di Mappa VAX, All, n.44; Vedi

Visure Catastali, All, n.45; Vedi Elaborato Dimostrazione Grafica ed Elenco

dei Subalterni, All. n.46; Vedi Planimetria Catastale, All. n.47).

Foglio Partlia n. 1413, Sub 6, Via Della Sapienza, . ..\, Cat, A/2,

Classe 3, Vani 4,5 , Rendita Catastale Euro 302,13 (dppartamento ¢ Corte

PT)

EEREE I LI L

L'immobile non risulta conforme alla planimefria catagtale a causs

della parziale tamponatura del portico.

A ok ok ok ko

SITUAZIONE URBANISTICA

a) Autorizzazioni edilizie

Il fabbricato, di cui fa parte l'appartamento con corte pertinenziale

oggetto di pignoramenio, & stato realizzato a seguito del rilascio, da parte del

Sig, Sindaco del Comune di Magione, delle seguenti autorizzazioni edilizie:
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» Concessione a Costruire n. 69, pratica edilizia 424/91, del

05,05.1982 per “ampliamento e cambio di destinazione da garage a

civile abitazione” (Vedi Concessione Costruire n.69 Pratica Edil,

424/91 del 05/05/1992, All. n.49);

«  Concessione a Costruire n. 25, pratica edilizin 23/93, del

21.02.1995 per “variante al progetto di ampliamento di un edificio

per civile abitazione” {Vedi Concessione a Costruire “A. Sanatoria”

n.25 del 21/02/1995, All, n.50);

o Concessione a Costraire n, PC/05/027, pratica edilizia 133/03, del

01.03.2005 per “varignte inlernd per accorpamento di unitd

immobiliare” (Vedi Permesso Costruire n.PC/05/027 Prat Edil.

133/03 del 01/3/2005, AlL n.51).

L'immobile non & conforme all’uitimo progetto approvato.

S R R Rk de

b) Agibilita/abitabilith

Dalle indagini svolte presso gli archivi deli’Ufficio Tecnico del Comune

di Magione & emerso che per immobile oggetto di pignoramento nen &

stato emesso/richicsto nessun Certificato di Agibilita,

b Aok ks Bk ok

PROVENIENZA

L’appartamento con _corte pertinenziale di proprietd del Sig.

e e e o= 0M1R IO StESSO pervenuto con Rogito di

Compravendita del 22 Giugno 2012 del Notaio Alfredo Cajazza di Perugia

Rep. n.40557 Race. n.1980] (Vedi Rogito di Compravendita del 22/06/2012

del Notaio Alfredo Caiazza, All. n.52). Detto atio di provenienza viene
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allegato in copia alla presente per farne parte integrante e sostanziale ed a

cui conmungue si timanda.

ok ok ok o R

DISPONIBILITA’ DEL BENE

L’ appartamento oggetto della presente valutazions, per quanto dichiarato

dal 0), risulta abitato dallo stesso in

guanto luogo di residenza.

00 GO o2 00 00 00 Q0 D0 Q0

2.4) Comune di Perugia

2.4.1) Ufficio al Piano Terra, Loc, Ferre di Cavallo, Via Caravelle

(Fog. . n 1676, Sub 78) (Vedi Planimetria Catastale, All,

n.50)

Trattasi di un ufficio ubicate in Via Caravelle, Loc. Ferro di Cavallo -

Perngia, disposte al piano terra di un edificio condominiale di maggiore

consistenza elevantesi su cinque piani fuori terra oltre a due piani

sottostrada, realizzato tra la fine degli anni *80 e Iinizio degli anni *90 con

struttura portante in cemento armato, facciate parte con tampopature in

laterizi iutonacate e tinteggiate e parte con pannelli prefabbricati in Cls

(Vedi Allegato Fotografico, Foto n. 35).

Si accede all’ufficio, partendo dail’area comune coperta presente al piano

terra (Vedi Allegato Fotografico, Foto n. 36 e 37), a mezzo di un ingresso

indipendente provvisto di portoncino che immette direttamente all’interno

dei locali costituenti ’immobile rappreseniati da (Vedi Pianta di Massima

Non in Scala Stato Effettivo, All, n.57):

a) primo ufficio, illuminato da ampia finestratura (Vedi Allegato
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Fotografico, Foto n.38);

¢ quindi, alla sinistra dell’ingresso, da:

h) secondo ufficio, con finestratura alta (Vedi Allegato Fotografico,

Foto n.39),

c) bagno e anti bagpo, iJuminato da finestra (Vedi Allegato

Fotografico, Foto n. 40 e 41).

I tutto per una supetficie, calcolata gsecondo la norma UNI 10750

indicata nei “Criteri per la misurazione degli immobili® di cui al listino

nrezzi degli immobili pubblicato dalla Borsa Immobiliare dell’Umbria edifo

dalla locale Camera di Commercio, di 55,00 mq, circa.

Ak kR ko dok dok

L ufficie, per quanto rilevato nel corse delle operazioni petitali, verteva

in ordisario siato di nso & mauutenzione con finiture di tipo economico

evidenziando infissi di porta in legno tamburato lucido, infissi di finestra in

allyminio con vetri termici, pavimenti in piastrelle tipo monocottura in tutti

gli ambienti, bagno con parziale majolicatura delle pareti, normalmente

- n el s i e mmmmedt sie b1 4

sccessotiati con sanitaci € mattonetle di qualita economica.

I ufficio risultava provvisto di impianto di riscaldamento autopomo ¢on

centrale termica alimentata a metano, radiatori {0 tutti gli ambienti, impianto

| eletirica _sottotraccia, impiamto di arta condizionata, impianto idrico e

citofonico.

d o ok ek ol

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

1 ufficio, in precedenza desctitto, & censito al N,C.E.U. del Comune di

Petugia ed ivi distinto al (Vedi Estratto di Mappa VAX, All n.53; Vedi
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Visura Catastale, AlN. n.54; Vedi Elaboratoe Dimostrazione Grafica ed

Elenco dei Subalterni, All. n.55; Vedi Planimetria Catastale, All, n.56):

Foglio , - art.lla n. 1676, Sub 78, Via Caravellc 5PT,ZC,

2, Cat. A/10, Classe 2, Vani 2,5 , Rendita Catastale Furo 671,39 (Ufficio

P.T).

ddk g dedde dode e

L’immobile non risulta conforme alla planimetria catastale a causa

dell’assenza/demolizione della parete divisoria fra l'ingresso ed il primo

ufficio entrando sul lato destro.

W kR R R Rk

SITUAZIONE URBANISTICA

a) Autorizzazioni edilizie

IL fabbricato, di cul fa parte I'ufficio in precedenza descritto, & stato

realizzato a seguito del rilascio, da parte del Sig. Sindaco del Comune di

Perugia, delle seguenti autorizzazioni:

* Concessione a Costruire n. 1428 del 19.07.1978 per “realizzare un

edificio in Perugia, loc. Ferro di Cavallo” (Vedi Coucessione a

Costruire . 1428 del 19/07/1978, All. n.58);

s Concessione a Costruire n. 2667 del 31101989 per la

“concessione per la costruziome di un edificio residenziale,

commerciale e direzionale in localitd Ferro di Cavallo” (Vedi

Concessione a Costruire n.2667 del 31/10/1989, All, n.59);

e Conecssione a Costruive n, 2027 del 13.08,1999 per il riluscio

delle  concessione edilizia per apportare delle varionti alla

costruzione di un edificio residenziale, commerciale e direzionale
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posto in Perugia loc. Ferro di Cavallo di cul alla concessione n.

2667 del 31.10.89” (Vedi Concessione a Costruire n.2027 del

13/08/1990, All. n.60);

Concessione 2 Costruire n, 2505 del 28.11.1991 per “varionte alla

disiribuzione interna e realizzazione cabina ENEL completamente

nterrata in localitt Ferro di Cavallo di cul alla concessione 2667

del 31.10.89" (Vedi Concessione a Costruire n.2505 del 28/11/1991,

All. n.61);

Concessione a Costruire n. 4 del 11.01.1993 per “apportare

ulteriori varianti olla costruzione di un edificio residenziale,

commerciale ¢ direzionale posic in loc. Ferro di Cavallo” (Vedi

Concessione a Costruire n.4 del 11/01/1993, All. n.62),

T
1{

Concessione a Costruire n. 2953 del 31121993 per “varianti el K]

progetto di costruzione di edifici plurifamiliari ¢ commerciali in loc. }[§ "X

Ferro di Cavallo gié aulorizzato con concessione edilizia n. 55

dell’]11.01.1993 e successive varianti” (Vedi Concessione a

Costruire n. 2953 del 31/12/1993, All, n.63);

Concessione a Costraive n. 1331 del 20.06.1994 per “apporiare

ulteriori varianii ol progetto di vealizzazione di edifici plurifamiliari

e commerciall in loc, Ferro di Cavalle gia autorizzaio con

concessione edilizia n. 2953 dal 31.12.1993" (Vedi Concessione &

Coshruire n. 1331 del 20/06/1994, All, n,64};

Concessione edilizia provvedimenio n. 149 del 02.02.1998 per

“lavori di straordinaria manutenzione in un edificio plurifamiliare

sito in Perugia, loc. Ferro di Cavallo” (Vedi Concessione a
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Costraire n.149 del 02/02/1998, All. n.65);

s DLA, del 09.10.2005 registro delle pratiche edilizie n. 4073

dell’anno 2005 (prot. u. 191900 del 09.11.2005) per “divisione di

due unitd immobiliari” (Vedi Denuncia Inizio Attivita Prot, 191900

del 8/11/2005 Pratica 4073, AlL. n.66).

Bk bk ol ok e

L'immobile non risalta conforme all’ultimo progetto approvato (Vedi

Denuncia Inizio Attivitd Prot.191900 del 9/11/2005 Pratica 4073, All. n.66)

per “divisione di due unita immobiliari” a causa dell’assenza/demolizione

della parete divisoria tra Iingresso ed il primo ufficio entrando sulls destra e

per la diversa disposizione del bagno. In ogni si rimanda integralmente alla

DA, (Vedi All. n.66) ed agli elaboratt grafici progettuali ad essa allegati,

e e kol Rk gk

b} Agibiliti/abitabilita

Dalle indagini svolte presso ghi archivi dell’Ufficio Tecnico del Comune

di Perugia & emerso che per immobile oggetto di pignoramento non ¢ stato

emesso/richiesto nessun certificato di agibilita.

ok Rk ks ok ok

PROVENIENZA

L'ufficio di propricta del " ecufaio) risulia

allo stesso pervenuto con Rogito di Compravendita del 22 Giugno 2012 del

Notaio Alfredo Caiazza di Perugia Rep. n.40556 Racc. 1.19800 (Vedi

Rogito di Compravendita del 22/06/2012 del Notaio Alfredo Caiazza, All

n.67). Detto atto di provenienza viene allegato in copia alla presente per

farne parte integrante e sostanziale ed a cui comuaque si rimanda.
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DISPONIBILITA’ DEL BENE

Lufficio oggetto della presente yalutazione risulta essere stato

concesso in affitto alla ersve atestnmmmnme e v vy coOn sede in

Castiglione del Lago (PG), con conttatto di locazione del 26 Luglio 2012

della durata di sei anni con decorrenza dal 01 Agosto .2012 e scadenza il 31

Luglio 2018, rinnovato di ulteriori sei anui in caso di mancata disdetta, ad un

canone annuo di Furo 4.800,00 (Vedi Contratio di Locazione ad Uso

Diverso da Quello Abitativo del 26/07/2012, All. 1n.68). Detto contratto &

stato registrato presso "Ufficio delle Entrate di Perugia nell’ Anno 2012 alla

Serie 3T, Numero di Registrazione 738, Protocollo di Ricezione

12082311422631488. Per maggiori dettagli si rimanda al contratto allegato N

DR

con i relativi estremi (Vedi All. n.68).

Tuttevia nel corso_del sopralluogo & emerso che lo stesso immobile |5

risultava essere occupato da una societ. P

diversa dalla societa affittuaria ovy. oreear coeresisAtAv s midzas

dd ke Ak ok ok

2.5) Ufficio al Piano Primo e Soffitta al Piano Terzo, Loc. Ponte San

Giovanni, Via Adriatica al civico 1 Jart, n.6, Sud

1

9 (Vedi Planimelria Catastale, All n.72)

Trattasi di un ufficio con soffitta posto in Perugia — Loc. Ponte San

Giovanni — Via Adriatica ai civiel Josto al Piano Primo 'ufficio

ed al Piano Terzo la soffitta. L’immobile fa parte di un piccolo edificio

condominiale elevantesi su tre piani fuort terra olre al piano softotetto,

realizzato in epoche remote con struitura in muratura portante, facciate con
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paramento in mattoncini con lavorazione faccia a vista, tamponature in

laterizi e fetto a falde inclinate con manto di laterizio (Vedi Allegato

Fotografico, Foto n.42).

Per quanic riguarda le caratteristiche dell’immobile opgetto di

valutazione, nel corso del sopralluogo & risultata la seguente situazione:

- {fiicio al Piano Primo (Vedi Planimetria Catastale, All, n.72)

Si accede al piano sia a mezzo dell’ingresso condominiale al civico

di Via Adriatica che a mezzo di ingresso indipendente, al civico . . ....:8

medesima via, posto sul terrazzo al piano primo in prossimita dello sbatco

della scala esterna (lato est) che immette direttamente all’interne dei locali

costituenti immobile rappresentati da (Vedi Allegato Fotografico, Foto

1,44 ¢ 45

o

a) primo ufficio, comunicante, partendo dal lato destro, con (Vedi |’

Allegato Fotografico, Foto . 46 € 47):

b} secondo ufficio (Vedi Allegato Fotografico, Foto n.48), illuminato d

da finestra e comunicante a mezzo di porta finestra con il terrazzo

(Vedi Allegato Fotografico, Foto n.44) presente al piano (lato est);

&) ripostiglio, con finestra (Vedi Allegato Fotografico, Foto n.50);

d) piccolo disimpegno di accesso, partendo dal [ato sinistro, a:

¢) terzo ufficie, con finestra (Vedi Allegato Fotografico, Foto n. 51 ¢

52);

f) W.C., naturalmente ifluminato, normalmente accessoriato con box

boceia i muratura (Vedi Allegato Fotografico, Foto n. 53 e 54);

g} terrazzo (Vedi Allegato Fotografico, Foto n. 44 e 49).

Il tutto per uma superficie, calcolata secondo la normma UNI 10750
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indicata nei “Criteri per la misurazione deg{i immobili” di cui al listino

prezzi degli immobili pubblicato dalla Borsa Immobiliare dell'Umbria edito

dalla locale Camera di Commercio, di 60,00 mq. circa oltre al terrazzo per

ulteriori 36,00 mq. circa.

8 Ed ckd k¥ ko

L ufficio, per quanto rilevato nel corso delle operazioni peritali, verteva

in ordinario stato di usc e manutenzione con finiture di tipo economico

evidenziando infissi di porta in legno tamburato, infissi di finestra (secondo

e terzo ufficio) e portafinestra in alluminio e vetri mentre in Jegno verniciato

con vetro semplice i restanti locali (bagno e ripostiglio), pavimenti in

piastrelle tipo monocottura in tutii gli ambienti, bagno con parziale

maiolicatura detle pareti, normalmente accessoriati con sanitari e mattorelle

di qualifa economica,

N

L'ufficio risulta provvisto di impianto di riscaldamento autonomo con

centrale termica alimentata a metano instaliata nel bagno, radiatori in tutti

gli ambienti, impianto elettrico sottotraccia, impianto idrico ¢ citofonico.

ok g ok ko gk

E di pertinenza dell’ufficio sopra deseritto, infine, parte del:

- Soffifte Piano Terzo Sottotetto (Vedi Planimetria Catast., All. n.72)

~ L’accesso alle soffitte, costituite .da due locali comunicanti a pianta

rettangolare aventi un’altezza interna compresa tra un minimo di circa 0,40

mt, — in gronda — ad un massimo di circa 2,00 mt. — al colmo — privi di

illuminazione naturale, & garantito a mezzo delia scala interna condominiale

con otigine dal P.Terra (Vedi Allegato Fotografico, Foto n.55, 56, 57, e 58).

Il tuito per una superficie dei due locali soffitta, enlcolata secondo la
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norma UNI 10750 indicata nei “Criteri per la misurazione degli immobili”

di cui al listino prezzi degli immobili pubblicato dalla Borsa Immobiliare

dell’Unnbria edito dalla locale Cameta di Commrercio, di cirea 52,00 mq.

gk kb ek ok ki

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'ufficio con soprastanti soffitte in precedenza desciitto & censito al

N.C.E.U. del Comune di Perugia ed ivi distinto al (Vedi Estratto di Mappa

VAX, All. n69; Vedi Visura Catastale, All. n70; Vedi Eleborato

Dimostrazione Grafica ed Elenco dei Subalterni, All. n.71; Vedi Planimetria

Catasiale, All, n.72);

Foglic artliz n. 6, Sub 9, Via Adsatic.. ... 2T-1-3, Z.C. 2, K& "l

Cat. A/10, Classe 2, Vani 5, Rendita Catastale Euro 1.342,79 (Uffcio P.1 e |}

Soffitte P.3).

H ok e ook ko

La distribuzione iaterna dei locali dell*immobile ¢ conforme alle

planimetiie catastali ad esclusione di una porta che & stata chiusa e che

collegava 1*ufficio al centro, dove ci sono gli ingressi, con quello adiacente

(Vedi Planimetria Catastale, All. n.72; Pianta di Massima Non in Scala

Stato Effettivo, All. n.73)

Rede sk ok ok kok

SITUAZIONE URBANISTICA

) Autorizzazioni edilizie

A seguito di accurate indagini svolte presso gli archivi dell’Ufficio

Tecnico del Comune di Perugia & emerso che per la realizzazione

delledificio del quale fa parte I’immobile oggstto della presente valutazione
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non sono state rilasciate Autorizzazione Edilizie in quanto opere realizzate

in epoche remote ovvero prima del 01 Settembre 1967,

Dalle stesse indagini ¢ comunque emerso che i Javori di straordinavia

manitenzione sono stati eseguiti con:

» DJA. acquisita al Registro delle Pratiche Edilizie nJ3517

dell*anno 2005 — Prot. n.2005.0162830 del 26 Settembre 2005 per

“manuienzione straovdinaria edificio residenziale” (Vedi DLA,

Prot.n.2005.0162830 del 26/9/2005 Pratica 3517 del 2005, All

n.74).

LR L E LY

L’immobile risalta conforme all*ultimo progetto approvato,

¥k ol e ek Aok

by Agibilitd/abitabilith

Dalle indagini svolte presso gli archivi dell’Ufficio Tecnico del Comune |13

di Perugia ¢ emerso che per Pimmobile oggelto di pignoramento non & stato |* 13

emesso/richiesto nessun Certificato di Agibilita.

LESE LT

PROVENIENZA

L’ufficio con le soffite di proprietd del Sig

(esecutato) risulta allo stesso pervenuto con rogito di Compravendita del 22

Giugno 2012 del] Notaio Alfredo Caiazza di Perugia Rep. n. 40555 Racc. n.

19799 (Vedi Rogito Compravendita del 22/6/2012 del Notaio Alfredo

Caiazza Rep.40555, All, n.75). Detto atto di provenienza viene allegato in

copia alla presente per farne parte integrante e sostanziale ed a oui

comungue si rimanda,
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DISPONIBILITA’ DEL BENE

L'ufficio in precedenza descritto, per quanto dichiarato dal Sig.

- - ., lisulta essere stato concesso in affitto alla

n sede in Castiglione del Lago (P(), con Contratto di

Locazione del 31 Gennaio 2013 della durata di quattro anni con decorrenza

dal 01 Febbraio 2013 e scadenza il 31 Gennaio 2017, rinnovabile di ulteriort

quatirc anni in caso di mancata disdetta, ad un canone annuo di Euro

1.200,00 (Vedi Contratto di Locazione del 31/01/2013, AllL n.16),

Nel cotso del sopralluogo & emerso che lo stesso immmobile risultava

libero.

Lo scrivente, in merito alla disponibilitd del bene, precisa che la copia "8/ 0

del predetlo contratto di _locaziene non riporta gli estremi di

registrazione emessi dall’ Agenzia delle Entrate - Direzione di Perugia.

G0 00 DO 0D OC OU OO0 DO 00

Esaurito quest’argomento, nel capitolo che ssgue:

3) PROCEDIMENTO DI STIMA E VALUTAZIONE

Andremo a ricercare il pitt probabile valore di mercato da attribuire agli

immobili oggetto di valutazione adottando in questa circostanza un metedo

di stima comparative per valorj tipici, viferendoei ciog 4 valoti cerfi ed a

prezzi di mercato praticati nel comuni di insistenza degli immobili

{Castiglione del Lago, Panicale, Magione e Perugia) ¢ nei comuni limijteofi

in recenti compravendite di edifici e terreni agricoli aventt simili

caratteristiche a quelli oggetto di valutazione. In questa circostanza, come

parametro fecnico di riferimento per gli immobili lo serivente ha ritenuto
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adottare 1a superficie espressa in metriquadri (mq.) mentre per i terrend

agricoli la superficie espressa

in ettari (Ha). Tale modo di operare, &

giudizio dello scrivente, si ritiene il pid adatto allo scopo ed al quesito

formulato dalla 8.V. Illma in quanto consente di esprimere un giudizio di

stima sulla base di riferimenti effettivamente oggeitivi

A tal proposito Jo scrivente ha esepuito un‘accurata indagine di mercato

presso agenzie immobiliari, studi tecnici, operatori del settore immobiliare

a] fine di reperire le ngcessarie infotmazioni cirea l'andamento del mercato

immobiliare delle zone interessate per la vendita di immobili simili per

posizione, consistenza, destinazione d'uso, stato di manutenzione € I e st -

conservazione, caraticristiche costruitive, qualitd dei materiali, ete. a quello |

oggetto dell'attuale valutazione oltre che consultare il listino della Borsa |.

Merci di Perngia (da ritenersi necessariamente genetico ¢ di larga massima) ¥y

pubblicato a cura della locale Camera di Commercio & quindi i valoti medi

relativi alla banca dati delle

guotazioni immobiliari deli’Agenzie delle

Entrate,

Quccessivamente 1 valori cost reperiti sono stati perequati alla realtd

oggetio di stima apportando le dovute aggiunte ©/0 detrazioni al valore

medio unitario in base alle

caratteristiche intrinseche ed esteinseche

possedute _dagli immobili tenendo conf

o dello stato del fabbricato

condominiale, della loro posizione, ubicazions, €fc,;

Tn particolare nella presente valutazione 1o scrivente ha tenuto conto di

alcuni fattori che risultano incidere positivamentefnegativamente sul valore

—

dei vari cespiti e precisamente:

. Comune di Castighone del Lago (PG)

. ——
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a)

Miniappartamento al Plane Terra, Frazione Sanfatucchio,

Loc, Pucciarelli, Via della Repubblica 259,

Sub 17)

ha influito positivamente:

o la vicinanza el centro della cittadina di Castiglione del Lago

» la regolare distribuzione interna dello spazio;

o lo stato di vso e manulenzione in quanfo recenlemente

ristrutiurato;

di coniro ha influito negativamente:

« le finiture economiche del miniappartamento.

[

S b} Camera al Plano Terra, Frazione Sanfatucchio, 'Lo&.
Pucciarelli, Via della Repubblica (Fo Jla n. 259, Sub

18 |

di contro ha influito molto negativamente:

l e accesso possibile SOI,O attraverso il miniappartamento di aitra

; proprietd.

f ¢) Appartamento al Piano Secondo, Loc. Pucciarclli, Via della

Repubblica al eivico n. 1§ le n. 252 Sub 6 e n.

428 Sub 3 graffate)

¢.1) Primo Miniappartamento

¢2) Secondo Miniappartamento

ha influito positivamente:

+ la vicinanza a} centro della cittadina di Castiglione del Lago;

e laregolare distribuzione interna dello spazio;

s lo stato di uso e manutenzione in gquanto recentemente
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ristrutturato;

1

di contro ha influito negativamente:

o le fipiture economiche del miniappartamento.

d) Magazzino/Fondo al Piamo Primo Sottosirada, Frazione

-
1

Saufatacchio, Loc, Riaggiola (L . 1n 1059, Sub &)

ha influito positivamente;

o la posizione al piano seminterrato di un piccolo edificio;

o accesso comodo;

di contro ha influito negativamente;

o non & ritengono sussistenti aspetti negativi,

i

- Comune di Magione (PG)

¢) Appartamento sl Piano Terra, Frazione Sant’ Arcangelo, Via

R

detla Sapienz  0g. 60, Part.llan, 1413, Sub 6)

ha influito positivamente:

e la vicinanza al centro della cittadina di Sant’ Arcangelo;

5.

e laregolare distribuzione interna dello spazio;

di contro ha influito negativamente:

+ le finiture economiche del miniappartamento;

[N

a il mediocre stato di usc ¢ manutenzione dell’appartamento;

o la non cofrispondenza dell’appartamento alle planimetrie

e
-]

catastali ed all'uliimo progetto depositato,

|

e il mediocre stato di uso e manutenzione detla corte.

R

- Comune di Perugia

f) Ufficio al Piano Terra, Loe. Ferro di Cavallo, Via Caravelle

(Fog . .. tlan 1676, Sub78)

By B &S

55di 77




ha influito positivamente:

» laregolare distribuzione interna dello spazio;

di coniro ha influito negativamente:

« ordinario stato di uso e manutenzione;

s la non ocorrispondenza dell’ufficio all’ultimo progetto

depositato,

s le finiture economiche dell ufficio.

§) Ufficio al Piano Prime ¢ Seffitte al Piano Terzo-Scttotetto,

Loc¢. Ponte San Giovanni, Via Adriatica

Part.lla n. 6, Sub 9}

la influito positivamente:

= la regolare distribuzione interpa dello spazio; »;\N‘ "

di contro ha influito negativamente:

« ordinario stato di use € manutenzione; R §~ \

+ le finiture economiche dell’ufficio.

LENCE T

Lo scrivente, applicando alle entita cone sopra descritte e determinate i

valori medi come precedentemente reperiti ¢ stato quindi, in ultimo, in

grado di determinare il pili probabile valore di mercato da attribuire agli

immobili oggetto di valutazione come qui di.seguito:

- Comune di Castiglione del Lago (PG)

1) Miniappaxtamento al Piano Terra, Frazione Sanfatucchio,

Loc. Pacciarelli, Via della Repubblica ™™ "7 ° wlla n

259, Sub 17)

Piano Terra (Miniappartamento)
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mq 30,00 x €/mgq 1.050,00 =€ 3JL508,00

Pertanto al miniappartamento oggetto di pignoramento nell’attuate

stato di manutenzione e conservazione 2 stato attribuito il piu

probabile valore complessive di mercato di €.31.500,00 che si

arrotondano ad €.31.000,00 (Euro Trentunomila/00),

Wl ok N Atk Hesk

2) Camera al Pianc Terra, Fraziome Sanfatucchio, Loc,

Puceciareili, Via della Repubblica (§ _ = artllan. 259, Sub

18)

Piano Terra (Camera)

mg 8,00 x €/mq 850,00 =€ 6,.800,00

Pertanto alla camera oggetto di pignoramento pell’attuale stato

._\

manutenzione € conservazione ¢ stato atribuito il pili probabile,|

valore complessivo dl mercato, di € 6,800,00 che si arrotondano ad

€.7.000,00 (Euro Setteinila/00),

L O L T

3) Appartaniento al Piano Seconde, Loc, Pucciarelll, Via della

Repubblie: Fog, wtlle n. 259 Sub 6 e n.428 Sub 5

graffate)

3.1) Primo Miniappartamento

Piang Secondo (Miniappartamento)

mq 33,00 x €mq 950,00 =€  31.350,00

Pertanto al miniappartamento oggetio di pignoramento nell’attnale

S S

stato di manutenzione e conservazione & stato aftribuito il pil

probabile valore complessivo di mercato, di € 31.350,00 che si

T
A ¥l
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atrotondano ad €.31,000,00 (Bure Trentunomila/00).

5§ precisa che nellg valytazione tmmaobiliare non & stato valutato il

sonpalco di 15 g, in_guanto wmecessita _di _regofarizzazione

urbanistica, strutiurale e catastale.

3,2} Secondo Miniappartamento

Piano Secondo (Miniappartamento)

mg 34,00 x €/mq 950,00 =€ 32.300,00

Pertanto al miniappartamento oggetto di pignoramento nell’attuale

stalo ¢ manutenzione ¢ conservazione & stato attribmito il pit

probabile valore complessivo di mercato, di € 32.300,00 che si

arrotondano-ad €.32.000,00 (Buro Trentaduemila/00).

Si precisa che nella valutazione immobiliare non & stato valutato i

soppaleco di 12 mgq. in _quantc _pecessita di_regolarizzazione

urbaonisticq, strutivrale e catastale,

TR TR TR

4) Magazzino/Fondo al Piano Primo Sottostrada, Fraziene

Sanfatucchio, Localith Plaggiola “ « artlla n 1039,

Sub 8)

Piano Primo Sottosiyada

mq 7,00 x €/mq. 400,00 =€ 2.800,00

Pertanto al magazzino/fondo oggetto di pignoramentio nell’attuale

stato di manutenzione e conservazione ¢ stato attribuito il pid

probabile valore complessivo di mercato, di € 2.800,00 che si

arrotondano ad €,3.000,00 (Furo Tremila/00).

gk ke oh deok ke
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5) Rata di Terreno Agricolo in Castiglione del Lago (PG) ~ Loc,

Casamaggiore

mq 793,00 x €/mq. 3,50 =€ 2,775,50

Pertanto alla rata di terreno agricolo oggetto di pignoraniento ¢ stato

attribuito il pin probabile valore complessivo di mercato, di

€.2.775,50 ¢che si arrotondano ad €.3.000,00 (Euro Tremila/00).

ok ok ok ok ok

Comune di Panicale (PG)

6) Rate di terrenl Agricoli

Rata terreno (Fog. 41, Partllan. 36)

mq 1.330,00 x €/mq 1,50 =g 1.995,00

Rata terveno (Fog. 41, Part.llan 133)

mg 4.470,00 x €/mq 1,50 =€ _6.705,00

Totale €  8.700,060

Pertanto alle rate di terreni agricoli oggetto di pignoramento ¢ stato

=
e T i
M'rri al‘?!'r’;u.!ﬁ. e i

attribuito il pid probabile valore complessivo di mercato, di €

8.700,00 che si arrotondano ad €.9.000,00 (Euro Novemila/00),

deske wirls ok Wk Kk

Comune di Magione

7) Appsartamento al Piano Terra com corte circostante

pertinenziale, Frazione Sant’ Arcangelo, Via della Sepienza n.

t.lan 1413, Sub 6)

Piano Terra

Appartamento compreso il valore della corte

mgq 60,00 x €/mq 1.100,00 =€  66.000,00
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portico

mq 4,00 x €/mg 350,00 =€  1.400,00

portico tamponato {10 cale abusivo) non valatato

mg 6,00 x €/mq 350,00 =€  2.100,00

corte pertinenziale antistante retrostante

mq 115,00 x €/nq 110,00 —e 1265000

Totale € 82.150,00

Pertanto all’appartamento con corte oggetto di  pignoramento

nell’attuale stato di manitenzione e conservazione & gtato attribuito il

pids probabile valore complessivo di mercato, di €. 82.150,00 che si

arvotondano ad €.82.000,00 (Buro Ottantaduernita/00).

dd ok Mol Nk wk

S

Comune di Perugia

8) Ufficio al Piano Terra, Loc. Ferro di Cavallo, Via Caravelle

{

Piano Terra - Dificio

mq 55,00 x €/mg 1.450,00 =€ 79.750,00

Pertanto all’ufficio oggetto di pignoramento nell’ attuale stato di

manutenzione e conservazione ¢ stato attribuito il pid probabile

Valoie cmﬁpitfssivo'“di“mercatu-,--di €479,750,00 che si arrotondano ad

£.80.000,00 (Buro Ottantamila/00).

g ke Ak R bk

9) Ufficio al Piano Primo ¢ Soffitte al Piano Terzo-Sottotetlo,

Loc. Ponte San Giovanni, Via Adriatica .. s o wow

Part.llan. 6, Sub9)
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Piano Primo

Ufficio

mq 60,00 x €/mq 1.100,00 =€  66.000,00
Terrazzo

mq 36,00 x €/mq 280,00 =€ 10.080,00

Piano Terzo ~ Soffitte Sottotetio

mq 52,00 x €/mq 150,00 =€ _ 7.800.00

Totale €  83.880,00

Pertanto all’ufficio oggetio di pignoramento neil’attuale stato di

manutenzione e conservazione & stato atiribuito il pill probabile

valote contplessivo di mercato, di € 83.880,00 che si arrotondano ad

£€.84.000,00 (Bure Ottontaquattromila/00).

oo DO Q0 U0 OO OO 00 00 Q0

Esaurito anche questo argomento, nel capitolo che segue:

4) VERIFICA DEI CARICHI FPENDENTI

a) Ispezioni Ipotecarie

T

A seguito del’aggiornamento effettuato presso la Congervatoria dei

RR II di Perugia a nome ed a carico del sig. ...

(esecutato) e gravanti sui beni oggetto di esecuzione, alla data del

24,10.2014 risultava un ulferiore iscrizioni ipotecarie efo trascrizioni

pregiudizievoli (Vedi Ispezione Ipotecaria Agiornamento 24/1 0/2014, AllL

n76) e precisamente:

¢ per immobile in Castiglionc del Lago, loc. Pucciarelli, via

m‘hﬂ_ della Repubblica tlle n. 259 Sub 6 e n428
Sub 5 graffate)
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e per Pimmobile in Perugis, fraz. Pounte San Giovanni, via

Adriatica m . g, 290, Part.llan, 6, Sub9)

A e e w—— v oo - = o

ok ok ol ok ket

Da un attento esame della Relazione Ipocatastale a firma Dott.ssa Grazia

Cherubini del 27 Giugno 2013 in aiti, per tutti ghi immobili oggetto di

pignoramento ubijcati nei comuni di Castiglione del Lago, Panicale,

Magione e Perugia, & emersa la seguenie situazione:

AAAAAA - T T PP A
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Per gli immobili in Castiglione del Lago rappresentati  da

magazzino/fondo, localita Piaggiola (Fo, it.lla n. 1059, Sub 8); rata
di terreno in frazione Casamaggiore (Fo art.lla n. 668) ed in Panicale
rappresentata da rate di terreno agricolt tllen. 36en, 133):
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Per 1’immobile in Magione rappresentaio da appartamento, frazione

Sant’ Arcangelo, via della Sapienza ‘ art.Ha n. 1413, Sub 6);

in Perngia rappresentati da ufficio, frazione Ferto di Cavallo, via Caravelle

(Fog, 248, Part.lla n. 1676, Sub 78); ufficio, frazione Ponte San Giovanni,

via Adriatica { Part.lla n. 6, Sub 9); in Castiglione del Lage

rappresentati da miniappartamento, Frazione Sanfatucchio, Loc, Pucoiarelli,

via defla Repubblica Part.lla n, 259, Sub 17); camera, frazione
Sanfatucchio, Loc. Pucciarelli, via della Repubblica (. tdla n.
259, Sub 18): N

Z

Mede ol oo ook st

Per Dimmobile in Castiglione del Lago rappresentato

dai’appartamento, al pieno secondo, Loc. Pucciarelli, via della Repubblica

n 150 . len, 259 Sub 6 en428 Sub 5 graffate):

EE IR Y T

Per immobile di Magione rappresentato dall'appattamento, Frazione

G377




Sant’ Arcangelo, via della Sapienzan. 80 ( Jlan, 1413, Sub 6):

LEOE T TS

Per gli immobili di Perugia rappresentati da ufficio Loc. Ferro di

Cavallo, via Caravelle (Fog atllan, 1676, Sub 78):

pe

Wk A ok kR Rk

Per gli immobili di Castiglione del Lago rappresentati da

miniappartamento, Frazione Sanfatucchio, Loc. Pucciarelli, via della

Repubblica = . .., _'artlla n.259, Sub 17) ¢ da camera, frazione

Sanfatucchio, Loc. Pucciarelli, via della Repubblica (Fc . artHa n.

259, Sub 18):

Ao et e Wedr e

b} Quote condominialki

A seguito di verifica presso "amministratore, soc.

sue, del condominio in Perugia, frazione Ferro di Cavallo, denominato
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“Caravelle 1D 1-3-6” di cui fa parte 'ufficio oggetfo deila presente

gsecuzione, lo scrivente riferisce alia data del 23.10,2014, risultava un

debito_complessive nei confronti del condominio per quote scadute ¢

non pagate di € 340,77 (Vedi Esiratto Coutd Spese Condominiali da

Sostenere 23/10/2014, AlL n.77).

OO 00 00 GO0 00 $0 00 90 OO

Net capitolo che segue:

5) STUDIO E FORMAZIONE LOTTI

A segunito di particolari indagini esperite per -verificare la comoda

divisibilitd dei beni oggetto di valutazione in uno o pitt lotti, per il migliore | vva;

realizzo nel corso della vendita al puobblice incanto, per quanto Hle ‘

precedenza riferito;

rilevato che trattasi, di fatto, di nove (1. 9) distinte, separate ed autonomeé |

i
7
il S
]

unitd immobiliari aventi proprie specifiche vocazioni ed autonomie

funzionali,

rilevato che i beni oggetto di valutazione presemtano una completa

autonomia funzionale sia per quanto riguarda gli accessi, impianti, utenze

(tutti sezionati ed indipendenti, efe.);

lo scrivente per tutto quanto precede ritiene a proprio giudizio, per un

massimo realizzo unitamente ad una pid facile collocazione dei beni pel

metcato, proporre la vendita al pubblico incanto con formazione di nove

lotti (n, 9) cosl concepitl e formulati:

LOTTON. 1

Quota 1/1 dl piena proprietd in Castiglione del Lago, Frazione

Sanfatucchio, Loe. Pucciavelli, Via della Repubblica su Miniappartamento,
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al Piano Terra di un piccola pelazzina condominiale elevantesi su tre piani;

il miniappartamento & composto da ingresso  direttamente nel

soggiorno/cucing, W.C. e studio della superficie di 30 mq. cirea.

L’immobile & censito al N.C.E.U. del Comune di Castiglione del Lago ed

ivi distinto al:

Foglic ~{la n. 259, Sub 17, Via Della Repubblic

Cat. A/2, Classe 2, Vani 2,5 |, Rendita Catastale Euro 135,57

(Miniappartamento al P.T.);

A confine con residua proprieta

salvo se alfri.

R

Valore Lotto N.1 per { diritti di plena proprietd £ 31.000,00.

Ak Rk B4 Bl g

LOTTON, 2

Quota 1/1 di piema proprietz in Castiglione del Lago, Frazione

Sanfatucchio, Loc. Pucciarelli, Via della Repubblica su camera al Piano

Terra di un piccola palazzina condominiale elevantesi sy tre piani; la camera

¢ composto da un unico locale della superficie di 8 mgq. cirea,

L’immobile & censito al N.C.E,U, del Comune dj Castiglione del Lago ed

ivi distinto al:

Foglio .___"kHa n. 259, Sub 18, Via Della Repu

-2

Cat. A/3, Classe 2, Vani 1,5 , Rendita Catastale Euro 65,07 (Camtera al

PT);

A confine con residua propriets

15, salvo se altri,

Valore Lotto N.2 peri diritti di piena proprieta €. 7.000,00.
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LOTTON. 3

Quota 1/1 di plena proprietd in Castiglione del Lago, Frazione

Sanfatuechio, Loc. Pucciarelli, Via della Repubblica - ppartamento

— suddiviso in due miniappartamenti — al Piano Secondo di un piccola

palazzina condominiale elevantesi su tre piani.

1 prime_miniappartamento & composto da ingresso direttamente nel

soggiomo con angolo cottura, camera da letto, bagno e soppalco uso soffitta

(valore stimato €.31.000,00) della superficie di 33 mq. circa olire al

soppalco di 15 mq. cirea.

™~ =
1l secondo minigppartamenio & composto da ingresso/cucina, bagag, |+
s

soggiotno, camera da letto e soppalco uso soffitta (valore stimatel

€.32.000,00) della superficie di 34 mgq, circa oltre al soppalco di 12 mq. |

cirea,

L’immobile in questione ¢ censito al N.C.EU. del Comuns di

Castiglione del Lago ed ivi distinto al:

Foglio . .7 tdle n, 259 Sub 6 ¢ 3 5 graffate, Via Della

Repubblicc: .2, Cat. Af4, Classe 3, Vani 5, Rendita Catastale Euro

216,91 (dbitazione P.2.},

A confine con affaccio su tre lati su corte sottostante, residua proprietd

B [rasreee—

Valore Lotto N.3 per i diritti di piena proprieta €. 63.600,00.

LE L L L L

LOTTON. 4

Quota 1/1 di piena proprietd in Castighione del Lago, Frazione
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Sanfatucchio, Loc. Piaggiola, su Magazzino/Fondo al Piano Primo

Sottostrada di un piccola palazzina elevantesi su due piani fuori terra olire al

plano primo seminterrato.

I magazzino/fondo & composto da un unico ambiente della superficie di

7 mq. circa.

L*immobile ¢ censito al N.C.E.U. del Comune di Castiglione del Lago

ed ivi distinto al:

Foglio - n, 1059, Sub 8, Localita Pucctarelli s.n.c., P.81, Cat.

Cr2, Classe 2, Sup. 7 mqg., Rendita Catastale Eueo 9,04 (Fondo P.S1),

A confine con parti comuni, corsia dei garage, salvo se altri.

Valore Lotto N.4 per i diritti di piena proprieta €, 3.000,00.

s
O
e

0y

ok sk ool e ok

LOTTON. S

Quota 1/1 di piena proprietd in Castiglione del Lago, Frazione

Casamaggiore su Rata di Terreno Agricolo della superficie di 793 ma..

I! texreno & censito al N.C.T. del Comune di Castiglione del Lago ed ivi

distinto al;

, 668, Qualitd SEMIN ARBOR, Classe 3, Sup, 793

mq., Reddito Dominicale Euro 3,28, Agrario Buro 3,28 (Rata di Terreno in

Loc. Casamaggiore);

A confive con strada, part.le nn. 359 e 667 del foglio n. 53, salvo sc altif.

Valore Lotto N.5 per I diritti di piena proprieta €, 3.000,00.

LLE LI L

LOTTON. 6

Quota 1/1 di piena proprietd in Panicale su dve rate di terreno
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agricolo della supetficie tispettivamente di 1.330 mq. e di 4470 mgq.: il cui

valore complessivo & stato stimato in €.9.000,00,

Le rate di terreno agricolo sono censite al N,C.T. del Comune di

Panicale ed ivi distinte al;

Foglio 1 ‘art. n. 36, Qualitd ULIVETO, Classe 2, Sup, 1,330 mq.,

Reddito Dominicale Buro 4,12, Agrario Buro 2,75 (7° Rata di Terreno in

Panicale);

Foglio % 1. 133, Qualitd ULIVETO, Classe 2, Sup. 4.470 myq.,

Reddito Dominicale Buro 13,85, Agrario Buto 8,23 (2° Rata di Terreno in

Paricale).

A confine, Ia part.lia n. 36, con part.lle nn. 13, 37 e 44 del foglio n., 41;

la part.lla n, 133 con strada, part.lle nn. 134 e 212, salvo se alfri,

Valore Lotto N.6 per I diritti di pilena proprieta €. 9.000,00. T

-

T-.

o

M

gk ok el sk gt T

LOTTON, 7

Quota 1/1 di piena proprietd in Magione, Frazione Sant’ Arcangelo, Via

della Sapienza u Appartamenio al Piano Terra con corte circostante

pertinenziale, facente parte di un piccolo complesso edilizio,

L’appartamento & composto da ingresso/porzione di ex portico ora

chiuso, soggiorno/pranzo con angolo cottura, disimpegne, due camere,

bagno e portico, L’appartamento ha una superficie di 60 mq. cirea, oltre

all’ingresso/ex portico ora tamponato di 6 mq. ed il piccolo portico residuo

di 4 mq. B’ inoltre compresa la corfe circostants pertinenziale della

superficie stimata di massima di circa 115 mq..

L’immobile & censito al N,C.E.U. del Comune di Magione ed ivi distinto
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Foglic ... 1413, Sub 6, Via Della Sapienza, P.T., Cat. A/2,

Classe 3, Vani 4,5 , Rendita Catastale Euro 302,13 (dppartamento e Corte

P.T)

A confine con patt.lla n. 104, 474, 1471, 1475 del foglio n. 60, salvo se

altri,

Valore Lotto N.7 per i diritti di piena proprietd €.82.000,00,

ok ke ok okok g

LOTTON. 8

Quota 1/1 di piena proprietd in Perugia, Loc, Ferro di Cavallo, via SR :

‘| Caravelle su Ufficio al Piano Terra di un edificio condominiale di maggiore

S

| congistenza, elevantesi su tre piani fuori terra oltre a due piani sottostrada,

=

I’immobile & composto da due locali ufficio oltre al bagno ed anti-bagno | et

della superficie di 55 mq. cirea.

L'immobile & censito al N.C.E.U. del Comune di Perugia e ivi distinto al:

Foglio iia n. 1676, Sub 78, Via Caravelle : I., Z.C.

2, Cat, A/10, Classe 2, Vani 2,5 , Rendita Catastale Euro 671,39 (Ufficio

P.T).

A confine con parti condominiali, Sub 79, salvo se altrl.

Valore Lotto N.B per i diritti di piena proprieta €. 80.000,00.

ik ok FA& B Rk

LOTTON. 9

Quota 1/1 di piena proprietd in Perugia, Loc. Ponite San Giovanni, Via

Adriatic _ Ufficio &l Piano Primo e Soffitte al Piano Terzo-

Sottotetto, di un piccolo edificio condominiale di maggiore consistenza,
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elevantesi su tre piani fuor terra,

L’immeobile ¢ composto al: Piano Primo da tre uffici, ripostiglio,

disimpegno ¢ W.C. della superficie di 60 mg. olire al terrazzo della

superficie di 36 mq.; Piano Terzo-Sotiotetto da due soffitte della superficie

di 52 mq,,

L’immobile & censito al N.C.E.1J, del Comune di Perugia e ivi distinto al:

Foglic """ Partla n, 6, Sub 9, Via Adriatice T-1-3, Z.C. 2,

Cat. A/10, Classe 2, Vani 5, Rendita Catastale Buro 1.342,79 (Ufficio P.1 ¢

Soffitte P.3),

A confine con parti comuni, Sub 12, salvo se altri. -

N
Valore Lotto N.9 per i diritti di piena proprieta € 84.000,00%

N
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Nel capitolo:

6) CONCLUSIONI

Andremo in via definitiva a replicare che:

A) a seguito di un attento esame deghi atti di causa visulta che il Sig.

risulta titolare dei diritti del

100% di piena proprieta nel Comune di:

A.1) Castiglione del Lago (PG) su

s Miniappartamento &l Piano terra  in Frazione

Sanfatucchio, Loc. Pucciarelli, Via della Repubblica (Fog.

»  Camera al Piano Terra in Frazione Sanfatucchio, Loc.

Pucciarelli, Via della Repubblic: ~ o - weasenne ik 289,

Sub 18);
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° Appartamento (suddiviso da due Minfappartamenti) al

Pianoe Secondo, in Frazione Saufatuechio, Loe,

Pucciarelli, Via della Repubblica . 15 ¢ ) L

" Sub 6 e n. 428 Sub 5 graffate);

° an Magazzino/Fondo al Piano Primo Sottostrada, in

Frazione Sanfatucchio, Loe. Piaggiola 7 illam,

1059, Sub 8);

*__ su Rata di Terreno Agricolo in Frazione Casamaggiore

art.Ha n. 668);

A.2) Panicale (PG) su:

¢ Due Rate di Terreno Agricolo ( rtienn, 36 en,

133)

A.3) Magione (PG) su:

°__Appartamento al Piano Terra con corte circostante

pertinenziale in Frazione Sant’Arcangelo, Via della

Sapienzan. 8§, @ n. 1413, Sub 6);

Ad) Perugia su:

* _ Ufficio al Piana Terra in Loc. Ferro di Cavalle, Via

Caraveile artlla n. 1676, Sub 78);

o _ Ufficio al Piano Terrs in Loc. Ponte San Giovanni, Via

Adriatics n.ri 3/ 6, Sub 9),

In considerazione della tipologia degli immobit, dell¢ loro

caratteristiche, ubicazione, ecc. si 2 ritenzto  opportuno

fndividuare complessivi n.9 Lot distinti,

B) Piit in particolare si ha;
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Lotfo N.1 al Miniappartamento al Piano Terra in Castiglione del

Lago, Frazione Sanfatucchio, Loc, Pucciarelli, Via della

Repubblica (Fo L.Ha n, 259, Sub 17) & stato attribuito i

pitl probabhile valore di mercato di

€ 31.060,00

C) Lotto- N.2 alla Camera al Piano Terra, in Castiglione del Lago,

Frazione Sanfatucchio, Loe. Pucciarelli, Via della Repubblica

rt.la n, 259, Sub 18) ¢ stato atixibuito il pid probabile

valore di mevcato di

€ 7.000,00

D) Lotio N.3 all’ Appartamento {suddiviso in due Miniappartamenti)

al Piano Secondo, in Castiglione del Lago, Frazione Sanfatucchio,

Loc. Pucciarelli, Via della Repubblica Partile n.

259 Sub 6 e n. 428, Sub 5 praffate) & stato attribuito il pilt

probabile valore di mercato di

€ 63.000,00

E) Lotio N.4 al Magazzino/Fondo al Piano Primo Sotfostrada, in

Castiglione del Lago, Frazione Sanfatucchie, Loc, Piaggiola (Fog,

la n. 1059, Sub 8} ¢ stato attxibuito i piit probabile

valore di mercato dj

€ 3.000,00

F) Lotro N.5 alla Rata di Terreno Agricelo in Castiglione del Lago,

Frazione Casamaggiore, n. 668) ¢ stato

attribuito il pivi probabile valore di mercato di

€3.660,00

:
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G) Lotto N.6 alle due Rate dj Terreno Agricolo in Panicale ™

Part, 36 Sup. 1.330 mq.; Fog. 41, Part, 133, Sup, 4.470 mq,) &

Stato attribuite il pia probabile valore di mercato di

€ 2,000,00

H) Lotto N.7 2\ Appartamento al Piano Terra con Corte Circostante

Pertinenziale in Magione, Frazione Sent’Arcangelo, Via della

Sapienza .. lla n, 1413, Sub 6) 2 stato attribuito

il pitt probabile valore di mercato di

€ 82.000,06

D) Lotto N.8 all’Ufficio aj Piano Terra, in Perugia, Loe. Ferro dj

Cavallo, Via Caravell .

artlla n. 1676, Sub 78) & statg |

Ny

attribuito il pi%x probabile valore dj mercato di

€ 80.000,00

J) Lofto N.9 all’Utficio sl Piano Primo ¢ Soffitte al Piano Terzo |

Sottotetto, in Perugia, Loc, Ponte San Giovanni, Via Adriatica

o vny s e o, Sub 9) @ state attribuito ) pit

probabile valore di mercato di

€ 84.000,00

K) per la vendita al pubblico

incanto, per le ragioni ed

argomentazioni in precedenza esproste,

st & ritenute proporie la

formazione di N.9 Lotti, autonomi ed indipendenti come meglio

in precedenza formulati;

L) per quanto coneerne Ia situazione urbanistica, Ja verifica

dei

carichi pendenti e tutte le altre notizie ed inform

azionl o

scrivente si riporta infegralmente g granio riferito nella relazione
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che precede.

Tanto il sottoscritto doveva tifer

dalla 8.V, 111 ma, rimanendo a d

—————

wteriori incarichi,

Letto, confermato

ire in evasjone al mandato ricevyto

isposizione per chiarimenti, se neecessari, e/o
_—

T

'-'-““—"——*—-_.._____'

[ ———————
LESL L O 7 T

_—‘___*—-——_-' T — -
€ sottoscriito in Perugia, 1i 15 novembre 2014

HCTU,

Dot Ing. Luca Cirimbitl
e T 200G Lt Gl
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