TRIBUNALE‘ CIVILE DI PERUGIA

- All’Ill 1ho, G1ud1ce dell’esecuzwne Dr ssa Francesca Altrul - =

Esecumone 1mm0b111are n, 59/09 R G. Es

promOSSa da

DERETA

.- Difesadall'Avv. Agata Nasini. - [orongirie y

'dell’esecuzmne, Dr ssa Francesca Altrm nommava Consulente s

| _..Tecmco d Ufﬁcw, nel procedlmento sopra emargmato '_1

) sottoscntto Dr. Lu1g1 Lamlncla, agronomo ]1bero professxomsta, L

A gronom1 e Forestah della ProvIncla L e

- Fi 1scr1tto all Albo de1 Do‘

L d1 Perugla con 11 numer 80

,all’albo dex C TU del Trlbunale TN

= della stessa mtté al n. 1‘76

Durante l’udwnza del 23 novembre 2009 ]l sottoscntto, ) -

o -';.qualef C T U., prestava il glura.mento dx rlto ed allo stesso venival , .

L l posto 11 seguente quesato B

Dorr. Aee. LUIGI NABIINCIA —

STULLY THuNAVY

. zl gzudzce dispone che tl,, periz‘o prima di ogm altra attzwta

da_cum,e_nti di cui all'art. 367 co. 2|

\ : —— :
| e.p.c., segnalando immediatimente ol Giudice quelli mancanti o
.\
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inidonei;

successivamente

PROVVEDA. .,

l'espefta, esaminati gli atti del procedirﬁento ed eseguita ogni

altra operazione ritenuta necessaria, previa comunicazione, alle

=)

parti a mezzo posta, e-mail o fax, dell'inizio delle operazioni

peritali : .

1. all’esatta identificazione dei beni oggetto di pignoramento,

secondo le risultanze dei pubblici registri immobiliari,

comprensiva del confini e alllidentificazione catastale

dell'immobile, evidenziando l’eventuale- non corrispondenza

delle certificazioni catastali ai dati indicati all’atto di

pignoramento ed indicando tutti gli. ulteriori elementi

T(S‘QN%”\' 2

277 Dott, N2
. . o . . S A
necessari per l'immissione del decreto di trasferimento,|l&f |luigi \2
. ‘ e ; o)
g . . . 27
eseguendo le variazioni che fossero necessarie per|\Z\ " > J
O
l'aggiornamento del catasto (ivi compresa la denuncia al A
v

N.C.E.U. In relazione alla legge n. 1249/39), acquisendo la

?ﬂ

relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante,; in

i

caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene,

alla sua correzione o redazione,

2. ad una sommaria descrizione sintetica dei beni, mediante

indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua

ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numero

interno) del contesto in cui essi si trovano (es. se facenti parte

di un condominio o di altro complesso immobiliare con parti

Pubblicazione ufficiale ad uso escluswo personale - & vietata ogni
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comuni ecc.) delle caratteristiche e della destinazione della

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

dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli

eventuali millesimi-diziparti comuni, identificando ciascun

immobile con una ?éttera ;flell’alfa.beto e gli accessori della

medesima lettera con.un'n-umero progressivo;

a verificare il titolo di proprietd e la sussistenza di eventuali

diritti di comproprieid (specificando se si tratta di comunione

legale tra i coniugi o altro) o di altri diritti parziali, ovvero

indicando chiaramente il diverso diritto o quota pignorata;,

ad individuare o Stato  di possesso del bene, con

lindicazione, se occ‘z'q't’?d;a ‘dall 'esecutato o da terzi, del titolo

in base al quale é occupato, con particolare riferimento

J&‘oi@ﬂi‘ )

all’esistenza di contratti ‘registrati in data antecedente al

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

ﬁ:/ Daolt. Y{%\
[ Luiyi £
-
&

\E&Lﬂmlﬂm
us
2

\)

ovvero la sussistenzai dii-eventuali- controversie pendenti e

dscio:fissata; si precisa che in caso di

[N

all'eventuale data di:vi

indicazioni non esaustive’ su tale pumto, sara disposta

. ad individuare l’esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche

integrazione della perizia senza ulteriore compenso;

di natura condominiale; gravanti sul bene distinguendo tra

quelli che resteranno:d scarico dell'acquirente (es. domande

giudiziali, -atti di dsservimento urbanistici e cessioni di

cubatura, convenzioni’ “atrimoniali e provvedimenti di

ripubblicazione o riproduzione a

assegnazione della casa - coniugale al coniuge, pesi o

.
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limitazioni d'uso — oneri reali, obbli aziom' ropter rem,
D

serviti, uso, abitazione, vincoli de'vatz; da contratti incidenti

sull'attitudine edificatoria, vmcolwccmcessz con il carattere

storico-artistico) e quelli che .garanno cancellati o “

regolarizzati dalla procedura ovvero risulteranno non e

opponibili all'acquirente (iscrizioni, pignoramenti ed altre

trascrizioni pregiudizievoli, difformita -urbanistico-edilizie,

difformita catastali};

6. a fornire altre informazioni per l'acquirente, concernenti:

a. l'importo annuo delle spese . -fisse di gestione o

manutenzione (es. spese condomtiniali ordinarie);

b. eventuali spese straordinarie gia . deliberate ma non

| CROMTSN
ancora scadute; R Ke,“:\%

§ - o trott
B . .y IS ui I
: c. eventuali spese condominiali scadute non pagate neglz[ uid

. "
ultimi due anni anteriori alla data della perizia; \o ),
: v
4 - g [
] d. eventuali cause in corso,; _ W .
\W AR
7. ad individuare i precedenti proprietari nel - ventennio v

5 elencando ciascun atto di acquisto, con indicazione dei suoi

estremi (data, notaio, data e. numero registrazione e

trascrizione), e cio anche sulla''scorta della eventuale

relazione notarile prodotta dal creditore procedente;

8. alla verifica della regolaritd edilizia ‘e urbanistica del bene,

nonché dell'esistenza della dichiarazione di agibilita dello

Stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di

le opportune informazioni presso - destinazione urbanistica

, - Pubblicazione ufficiale-ad uso escluswo personale e vietata ogni
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4 previsto dalla vigente normativa. In caso di esistenza di opere

abusive, ad indicare I'eventuale sanabilita ai sensi delle Leggi

i | 47/85 e 724/94 e z ’ lgtm costi, assumendo le opportune

informazioni presso:gli:tffici Comunali competenti;

9. ad esprimere il praprj‘iaf:{;-‘mmivato parere, sulla opportunita di

disporre la vendita in:uno o pitt lotti e, in caso affermativo,

procedere alla formazione di uno o piu lotti identificando i

nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione del

Giudice, ove necessario; alla realizzazione del frazionamento,

allegando alla relaz:one estimativa | tipi debitamente

approvati dall' Ufficip %feéﬁ'ico Erariale;

10.a descrivere analiticamente ciascuno dei beni compresi nel

lotto (un paragrafo per ciascun immobile, ciascuno di essi

intitolato “DESCRIZIONE: ANALITICA DEL (appartamento,

capannone, ecc.) riferimento  alla lettera che

Py

contraddistingue 1'inr ¢ del paragrafo “identificazione

dei beni oggetto dellastima” di cui sub 2); ad indicare la

tipologia del bene l'altezza interna utile, la composizione

e S R

interna, ad indicare in formato tabellare, per ciascun locale,

la superficie netta ,:il coefficiente utilizzato ai fini della

determinazione della -superficie commerciale, la superficie

commerciale medesima;l'esposizione, le condizioni di

manutenzione, ad indicare nei medesimi paragrafi altresi le

caratteristiche strutturale-del bene e le caratteristiche interne

di  ciascun immobile - (infissi, tramezzature interne,

450 esclusivo personale - € vietata ogni
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pavimentazione, porta di ingresso, scale interne, impianto

3 elettrico, impianto idrico, impianto termico, etc..) precisando

per ciascun elemento l'attuale stato; (i’i'héanutenzione e per gli

impianti, la loro rispondenza alld vzge te normativa e in caso N

contrario, i costi necessari al loro. adeguamento ad indicare| -

altresi le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto

comuni, giardino ecc.);

11.accertare con adeguata motz'vaz‘ione

- il valore di mercato

dell'immobile con indicazione del crt 'o di stima utilizzato,

anche in relazione ed eventuale mczdenza sul valore dello

stesso delle condizioni di regolarzta (0 meno) amministrativa,

e di stato libero o meno esponendo_a{tresi analiticamente gli

PR

: . . . . 0
adeguamenti e correzioni della stima, precisando tali /"\»"““\' M’

L.-.;u inneia

U‘é" )5

fo’;\ F) A‘&\f

- 3y Dot
adeguamenti in maniera distinta per lo stato d'uso e ﬁ / Luig] \\

manutenzione, lo stato di posses.s'o £ .incbli ed oneri giuridici

non eliminabili dalla procedura e la assenza di garanzia per

vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute, ¢

nocivi; altri oneri o pesi,; e preﬁgurando le tre diverse zpotesz

in cui eventuali oneri di regolarnzzazzone urbanistica o

1
*‘ la necessita di bonifica da eventuali riﬁutt’ anche tossici 0
| 3

catastale o per la bonifica da eventualz..rzﬁutz assunti alla

procedura ovvero siano  assunti..:

it

.dalla  procedura

limitatamente agli oneri di regolarizzazione.. urbanistico-

R R L S T O o S S ler SR s

catastale, ovvero siano lasciati. .interamente a carico

dell'acquirente;

Srsonale - € vietata ogni
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12.a valutare, nel caso di pignoramento di quota indivisa, la sola

quota, tenéndo. cont

slla maggior difficolta di vendita delle

quote indivise, e ad esp

mere il proprio motivato parere sulla

comoda  divisibilita’ del. - bene, identificando, in caso

affermativo, gli enti che potrebbero essere separati in favore

della procedura;,;

13.ad allegare a ciascuna. relazione di stima almeno due

Jotografie esterne del;bene e almeno due interne, nonché la

Visura catastale attuale, copia della

planimetria del beng

concessione o licenza edilizia e atti di sanatoria, il certificato

di definita valutazione e la restante documentazione

necessaria, integrando, se del caso, quella predisposta dal

creditore; in particoldre,a depositare, ove non in atti, copia

%, \“‘?\QM{}*(" o
‘/J/; i o/\

dell'atto di proverie,

‘del bene e copia dell'eventuale|s

contratto di locazio srbale delle dichiarazioni di terzo

N
lmul 2,
Lanuncia 2

occupanie; e

14.ad inviare, contestualmente al deposito della perizia in

cancelleria, e comunque.almeno quarantacinque giorni prima

dell'udienza, copia della pertzza al debitore, ai creditori

E .

procedenti ed mtervenutt,__g mezzo fax, posta o e-mail, e ad

allegare all’origim_zflé délla perizia attestazione di aver

- proceduto a tali invii;” L

15. g sospendere le operazioni peritali in caso di impossibilita di

accedere all'immobile, e ad avvertire il giudice ed il creditore|

sy
i
L

omina di custode giudiziario;

procedente, ai fini del
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16.a riferire immediatamente al gzudzce czrca ogni richiesta di

sospensione nel corso delle aperazzom perztah informando

contestualmente la parte che l'esecuzione potra essere

sospesa solo con provvedimento del-gi 'di—ge su ricorso della

medesima parte, cul aderiscano tutti glza m credzrorz -

17.a formulare tempestiva istanza di rinvio: a’ella ud:enza in caso

di impossibilita di osservanza del termine di deposito,

provvedendo altresi alla notifica alle parti”.

Nella suddetta ordinanza il Giudice disponeva inoltre che

il C.T.U. depositasse il proprio elabgram";«'@peritale almeno 45

(quarantacinque) giorni_prima deil’udienz‘éf; di rinvio, dallo stesso

X | fissata al 28 aprile 2010.

Lo o C - \zs.q
Ricevuto Pincarico il tecnico. procedeva all’analisi della ‘?‘0‘ L4

. i ootts
. - - . ' 8]
documentazione contenuta nel fascicolo d’Ufficio verificandone é\[ Pivie ‘Ulm\*

la completezza ed individuando i beni da::valutare (primo punto & l%j ;’

del quesito). I C.T.U. procedeva. 'fmoltre, come da incarico

conferitogli, a comunicare, a mezzo. d1 lettera raccomandata A.R.

datata 1.12.2009 (allegato n. 1), la data*ed il luogo dell’Inizio

delle Operazioni Peritali, a tutti gli interessati al procedimento ed

in particolare: agli esecutati ed al legé\le del creditore procedente.

.‘ .In detta lettera il C. T.U. fissava, r Imzm delle Operazioni Peritali,

‘per il giorno 8 gennaio 2010, oren9 @0} presso gli immobili

g pignorati.

Pochi giorni prima deli’Inizio.. delle Operazioni Petitali

ﬁSSate il Sig. _ figlio® degh esecutati, contattava

PN

5
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R YR Lkeo

il C.T.U. chiedendo di ﬁi‘a_, i:’d"sﬁnare ’accesso programmato, in

quanto sia lui che i sum gemtorl si trovavano fuori Perugia e

[

quindi sarebbe stato 1mposs1b11e accedere al fabbricato pignorato.

1I tecnico, alla data ed ora _ﬁssate con la lettera di cui sopra, si

recava comunque presso-gli immobili pignorati verificando che

nessuno era presente al S}Q]ﬁralluogo. Contattato nuovamente dal

Sig. issava con lo stesso un nuovo accesso agli

immobili pignorati, per 11 gmrno 12.01.2010, alle ore 9,00. Alla

data ed ora concordate avevano regolarmente inizio le

}

operazioni peritali alla presenza del S@ In tale

occasione si & presa visione degli immobili pignorati effettuando

i necessari rilievi tecnici’g-scattando numerose foto in digitale

che in parte si allegano ‘alla’pfesente per meglio documentare lo ;\T &@‘ET\
. L7

stato dei luoghi.

Successivamente ‘1o scrivente si recava presso I’Ufﬁcio

Urbanistica del Comune di Petugia, al fine di richiedere e ritirare

la necessaria documentazione.

Alla luce delle indagini svolte, delle informazioni assunte,

della documentazione fédﬁ%huta in atti e di quanto visto ed

accertato, il sottoscritto € U & in grado di espletare |’incarico

;iceyu_to dal Signor Giudic;del_l’Esecuzione.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI PIGNORATI
| ED EVENTUALY VARIAZIONI INTERVENUTE: (punto 1
del guesito) ;

Sulla base della docunientazione in atti, i beni immobili

£ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni
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oggetto della presente valutazione presentano la seguente

individuazione catastale:

} | coMUNE DI PERUGIA

& | CATASTO FABBRICATI L )
. | INTESTATO: P *
ﬁ | P - proprieta pel
| | m proprietd per %.
| Fg. Part. Categoria Classe COns)jisténza Rendita
112 66/3 AR 4 5vam € 322,79
1 67/3 -
§ | caTASTO TERRENI ,
¥ | niEstato |
nato proprieta per 1/1 ,,_,[ Loirimga Vo

bene personale. RIE G AMBE)

Fg. Part. Qualita Classe Superficie. R.D. R.A.

“|112 182 FABB.RUR. ‘
112 239 seminativo 3 K 0,84 € 0,38 )
112 679 semin. Arb. 3 0.01.03 & 048 € 051

| INTESTATO:

L

nato ag— proprieta per 4/

bene personale;

nato e proprleta per 1/5.
Fg. Part. Qualita Classe Superﬁcl,_‘ : RD R.A.
112 237 seminativo 3 0.01 .40 --€ 0,65 € 0,69
). - -.. - Pubblicazione ufficiale ad uso escluswo personale e vietata ogni
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112 242 FABB. RUR.—N 0.00.50

Per ulteriore dettagho in merito all’individuazione

catastale di cui sopra, si v,eda planimetria catastale urbana scala

1:200 (allegato n. 2).

DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENI PIGNORATI

(punto 2 del quesito) o

Gli immobili plgHO ‘“‘txffisono ubicati in Comune di Perugia,

frazione Fraticciola Selvauca e consistono in un appartamento di

civile abitazione, posto al piano terra di un fabbricato di maggior

—"

consistenza, edificato-in' aderenza ad altri ed in un piccolo

appezzamento di terreiio. poco distante dall’appartamento di cui|

sopra.

|TITOLO DI PROPRIETA' PER  L'IMMOBILE
PIGNORATO (guntois‘?‘del.  &eS1Fo)

Gli immobili plgnoratl alla data di trascrizione del

plgnoramento Immoblhare erano in proprietd degli esecutati. In

partlcolare il fabbrlcato abltatlvo era di proprietd del Sig.

er i d1r1tt1 ‘d1~

| diritti di 1/2. 11 terrendéa ia- proprietd del Si-

per I’intero.

TATO DI PQSSESSO ‘DEGLI IMMOBILI PIGNORATI

| (punto n. 4 del guesito) G

opralluogo effettuato gli immobili

Al momento df'

pignorati erano nel posse§ jegll esecutati,

| FORMALITA’, VINCOLIE ONERI CHE RESTERANNO A
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QUELLI DA

'CARICO _ DELL'ACQUIRENTE ;_

CANCELLARE E NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

(punto n. 5 del quesito)

Sulla base delle informazioni assunte dallo scrivente presso

il Sigo/i NN cli immobili pignorati non risultano ~

gssere gravati da vincoli e oneri’ the resteranno a carico

| dell'acquirente.

- Per quanto concerne invece ii.vincoli ed oneri non

| opponibili all'acquirente, dalla documentizione contenuta nel

fascicolo d’Ufficio, gli immobili oggetfo di stima risultano

gravati dalle seguenti formalita:

iscrizioni al 21/05/2009

n. 4476 del 07/06/2006 — ipoteca vojlid tgﬁia a garanzia per la J&g\i@_f‘ﬂl\ 2

o @/ Dalt, N\

: . H . (%Y P ;?)
concessione di mutuo a favore della BancaPopolare dell’Etrurja) [/ il \2
LS, = ey P b Py

: ) BES 3
e del Lazio soc. coop. a r.l. contro 2 > 8

R < o dstor di ipoteca);
g (7 U

| n, del ipoteca giﬁdiziale a favore della

 Unicredit Banca S.p.a. coniro

g ipoteca giudiziale-a-favore della Banca

 Popolare dell’Etruria e del Lazio soc. cbopf-a r.l. controd

1 trascrizioni al 21/05/2009

g pignoramento- immobiliare a favore|.

detla Banca Popolare dell’Etruria e del.Lazio soc. coop. a r.l.

CEE
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Lo scrivente C.T.U. ha provveduto -ad effettuare un

aggiornamento dei grayé_hﬁ*a‘tutto il 12/03/2010, rilevando che

nessun’altra restrizione;;‘;“l;tfre a quelle sopra riportate, ¢ stata

trascritta a carico degli esecutati (allegato n. 3).

EVENTUALI _SPESE__ FISSE _ DI _ GESTIONE __ O

MANUTENZIONE, STRAORDINARIE E CONDOMINIALI
. (punto 6 del quesito) - .

L’appartamento oggetto di valutazione non fa parte di

alcun condominio.
PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO (punto 7
del quesito) | N

, fﬁgﬁ “Tott,
Sulla base della documentazione reperita dallo scrivente i / Luigi =

precedenti passaggi di proprietd degli immobili pignorati

_| risultano essere i seguenti

fabbricato _abitativo (né.w 556/3 e _67/3). Detto immobile ¢é

pervenuto agli odierni ‘proprietari a seguito dei seguenti atti

traslativi:

1. atto di donazione a’ r‘dgito notaio Giuseppe Brunelli del

B "
g(allegat‘éf 74) con il quale la Sig.

individuato al foglfé);dt:n%ébpa n. 112 particelle 67 €:68/1,

é}é‘cﬁtati I’immobile catastalmente

2. atto di permuta-doriazioné a rogito notaio Francesco Alcini

-
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dell QIR 2 1ez2t0 0. 5). L

Terreno (partt. 182-237-239- 242-679 ’=i)etto immobile &

pervenuto al Slg- con i seguentl atti traslativi:

1. le particelle 237 e 242 con attona rogito notaio Alfredo

2. le particelle 182-239-679 in forza di successione legittima

di—reglstrata a Perugla R - o

vol ’rettlﬁcata con denuncla‘f registrata a Perugia il

3. atto di cessione diritti a rogito notalo Mario Biavati del

!trascntto a Perugia al n, part.

—(allegato né6) .

REGOLARITA' URBANISTICA DEI BENI PIGNORATI
| unto 8§ del quesito

In merito alla regolarita urbamstlca del fabbrlcato abitativo

| lo scrivente C.T.U. ha presentato 1stanza di accesso agli atti

| presso 1’Ufficio Archivio del Comune di Perugla il 21.01.2010

(allegato n. 7). Successivamente il tecnico si & recato pitl volte

presso i competenti Uffici Comunali- senza ottenere di poter

visionare la pratica richiesta. Nonostante reiterati tentativi non &

_| stato possibile rinvenire la pratica oggettdidi istanza, come da

:92.02.2010, prot.

i

lettera del Comune di Perugia i}dél.:x

12010/0034262 che si produce (allegato n, 8):

Per quanto concerne il terreno, il tecnico si & recato presso

I’'Ufficio del P.R.G. del Comune di Perugia-al fine di verificare la
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destinazione urbanistica dell’immobile. Come si evince

dall’estratto di P.R.G. (alle;gato n. 9) il terreno risulta attualmente

*

classnﬁcato dal v1gente"'PRG del Comune di Perugia come

“B3”, zona di completame""o B, regolamentate dall’art. 88 del

T.UN.A., come da stralcm ‘che si produce (allegato n. 10), Tali

zone sono edificabili con'_fun indice di 0,75 mc/mq; di tale fatto si

terra conto in sede valitaiva.

" FORMAZIONE DEI IjﬁTTI unto 9 del quesito

Gli immobili plgnoratl consistono in un appartamento di

Mplam terra di un fabbricato di maggior

| civile abitazione posto:

consistenza ed in un -plCCOlO appezzamento di terreno.

n\)ﬂOMl

| L’appartamento e l’appezzamento di terreno sono ubicati distanti

tra loro e non sono legat1 da alcun vincolo di complementarieta.

(.

/ Dott.
Lu‘f;

N\

. Pcr tale motivo lo scnvente ritiene di proporre la vendita in due

'dlstlntl lotti. Crihy |/

BENI IMMOBILI

PIGNORATI (punto 10 del guemto)

Gli immobili plgnoratlzconSIStono in un appartamento al

| piano terra di un fabbricato di maggior consistenza, edificato in

| aderenza ad altri su ambe.i lati ed un piccolo appezzamento di

terreno. Entrambi’ sori0ubicati in Comune di Perugia, fraz.

Fratlccwla Selvatica e:l'appartamento si trova al civico n. 28 di

ségiiito ad una dettagliata descrizione

rhd npubbllcazmne o riproduzione &

| via Trento. Si procede’d

| dei suddetti immobili.

Appartamento — fg. “‘2:;[)5‘_“&. 66 sub. 3 e 67 sub. 3
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Come precedentemente detto l’éppartamento ¢ sito al piano

terra di un fabbricato di maggior con51stenza sito all’interno del

'centro di Fraticciola Selvatica. 1l fabb cato si presenta con

struttura in muratura portante di pletra facma a vista, tetto in

coppi e gronda e discendenti in lamiera zmcata L’appartamento

in oggetto presenta un ingresso principale rappresentato da una

porta in legno massello a due ante ed un ingresso secondario con

ACCesso al locale dispensa, costituito.«-da-una porta in alluminio

anodlzzato ad un’anta; entrambi gh mgrcss sono prospicienti la

‘pubblica via. L’appartamento si compqm;-,d;;mgresso, corridoio,

T
Lo o ,.’_,-,‘

soggiorno, cucina con camino in muratura, dispensa, una camera

‘matrimoniale, una camera singola con wc ed un bagno dotato di

_doccia con piatto e box, per una superficie commerciale di mq.

;| 108 circa.

L’appartamento = presenta caratteristiche

. | costruttive e di finitura:

le ’se;g.‘u‘jcnti

» pareti intonacate e tinteggiate, ad eg:ééiione di quelle della

dispensa che si presentano applicato

con tinteggio

direttamente sull’intonaco;

* pavimento rivestito parte in marmo, (ingresso, corridoio e

ottura di vari colori

soggiorno) e parte in piastrelle m

sulla restante parte dei locali;

» entrambi i bagni presentano pareti rivestite in piastrelle di

ceramica. Il we della camera singola é-ricavato sul sottoscala

* del vano scala dell’appartamento del piano primo e presenta

rlpubbllcazmne o riproduzione a scopo commerc;ale
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altezza massima di ni, 2 37 ed altezza minima di m. 0,30 circa;

» impianto elettnco sotto .traccia ad eccezione del locale

dispensa ove troviahq,paifté dell’impiantistica a vista;

» impianto termo-idraulico autonomo con caldaia di

alimentazione ubicata.all’interno del locale dispensa e dotato

di radiatori in lega legéera;

s porte interne in legno,al naturale'

= finestre in Iegno tmteg 1ato ~ed avvolgibili esterni in plastica.

¥

e enta in discrete condizioni d’uso e

L’appartamento si.p

conservazione.

Terreno — fg. 112 partt. 182-237-239-242-679

Detto terreno rap;irésenta un piccolo appezzamento di

M

'forma irregolare sito a poca distanza dall’appartamentc sopra

T, N
/_[ Luigh \ﬁ“j
| nriiria

\
U‘.q

/

descntto Al momento del Sopralluogo su parte di detto terreno

KNEY
Naggs”

insistevano una platea in-calcéstruzzo armato con sovrastanti una

| baracca prefabbricata in.ondulina di lamiera zincata ed adiacente

tettoia con copertura anch’essa in lamiera zincata, A monte di

fale struttura & presente un muro di sostegno del terrapieno

' _reahzzato in muratura d1 blocchetn di cemento. In base a quanto
: rgfento alle scrlvente da:

|.sono state realizzate i in ¢

"senza*"dl autonzzazmm urbamstlche La

| superficie catastale del terreno e c0J16531vmente pari a mq

533 circa. Come precedentemente detto il terreno & edificabile

| con un indice di edificabilitd di 0,75 mc/mg. Per cui la cubatura

potenzialmente ediﬁcabil_é'féf‘:.pa;i h

Pubblicazione ufficiale-agd-use esclusivo personale - & vietata ogni
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mq 533 x me/mq 0,75 = mc .400

| CRITERI DI STIMA E STIMA DEI BENI PIGNORATI
jgﬁnto 11 del quesito)

Il tecnico ritiene opportuno apphcare il metodo di stima -

sintetico comparativo, procedendo alle necessa.rle misurazioni dei -

beni ed ai successivi conteggi est1mat1v1;_

Per individuare [’attuale valore di mercato degli immobili,

‘il C.T.U. ha assunto informazioni pres_so- operatori gconomici,

técnici, mediatori ed esperti della zong *d1 ,Perugia ¢ Comuni

limitrofi, mediando e confrontando 1 datl»raccolu con la propria

| esperienza professionale.

Per la determinazione del valore ‘:,}_d@_ll{‘;i‘mmobile si procede

4 A ':,('“ﬁ:’,ﬁ'" .
come segue: : /00N
- . - g Toes o)
’ <% =)
; . . : ; s e qgs . I Luigl %
¢ si sono eseguite le necessarie misurazioni dei beni; of L m a

¢ si ¢ suddiviso ciascun immobile in. porz1om omogenee per

R
',

caratteristiche e destinazione;

& si & stabilito il valore unitario di ciascuna porzione omogenea

in base ai prezzi effettivamente pagati nella zona per beni con

caratteristiche simili;

| ® si sono eseguiti i necessari conteggl est1mat1v1.

Per quanto concerne i criteri generah ch valutazwne si fa

"»

_moltre presente che:

® le consistenze del fabbricato sono:j erite alla “superficie

- commerciale” e sono state determmate »sulla base della norma

- UNI 10750, con riferimento aile plammetrle catastali ed ai

Lt Pubblicazione ufficiale-ad uso escluswo. pel’sonale € vietata ogni
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H?

, _rlhev1 effettuati sul postO' ‘

» . le consistenze del ter_rerrd’sono state desunte su base catastale;

nel valore degli immobili sono compresi tutti gli investimenti

« fissi cosl come presenti al momento del sopralluogo;

i valori espressi per ,I;apparta.mento tengono debitamente

conto dello stato di'iﬁahutenzione generale dello stesso ivi

pavimenti e tutto quant’altro

- compresi impianti;

compreso nel bene;’

nella valutazione del.terreno si & tenuto debitamente conto

. dell’attuale destinazione urbanistica dello stesso;

nella valutazione del terreno non si € tenuto conto delle

insistenti ."sul . medesimo in quanto realizzate

~_ strutture
e : IR Ty
abuswamente, ] . Tv‘:‘/,};\%’
N Q) 3 Luigh "*3\
. per la valutazmne f{-,fabbrlcato abitativo il C.T.U. ha| (5] [qaprmie |8
‘% , AL prid
~ adottato il parametro tecmco ‘metro quadrato”; N >

. per !a valutazione del terreno edificabile il C.T.U. ha adottato

il parametro tecnico:“metro cubo”.

Si precisa che nellatdeterminazione del prezzo si & tenuto

conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni

déscritti in precedenza.’

Tra le caratteristiche ih-grado di influenzare positivamente

il valore ordinario dei beni'si evidenziano le seguenti:

v _Pappartamento presenta una consistenza di limitata estensione

| e quindi appetibile da,llffa"ft'tuale mercato immobiliare;

v il fabbricato di cui l?:éip@‘d%tamento fa parte si trova all’interno
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u I’appartamento si trova in discrete “condizioni d’uso e

; plccolo borgo immerso

e
i ;

nel verde e quindi part1colarmente adatto a chi predilige

_—

quiete e tranquillita,

manutenzione, AR

v il terreno edificabile si trova a poca distanza dall’abitato di

Fraticciola Selvatica ed in zona panoramica ove insistono altre

abitazioni di tipo unifamiliare.

Tra le caratteristiche in grado di influenzare

negativamente il valore ordinario dei beni, si evidenziano le

seguenti:

...|* Pappartamento & ubicato in una zona fuori mano, lontana da

J(xxhﬁﬂll - 0

grandi vie di comunicazione e dal capoluogo di Provincia;

YL
ﬁ-?'/ Luipi
,_{ )

;;\

.7 ‘..,‘,v

' ’attuale tendenza del mercato immo b111are ha fatto riscontrare

oqpiensid
(33875

RV

%

una leggera flessione anche in relazwne all’attuale difficolta

di accesso al mutuo da parte di privati;

* il terreno ha una forma non del tutto regolare ed una leggera

- tn

‘:'"y 3 '«z.x' -

o
pendenza che non permettono di

_sfruttare appieno le

potenzialita edificatorie assentite con 1’attuale destinazione di

PR.G..

* Ak ok ok %

di stima:

LOTTON. |

-

Sulla base di tutto quanto soprak:_riportato il C.T.U.

 esprime di seguito la propria valutazione degli immobili oggetto
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Appartamento PT

md 108x &/mq. 1.100,007 0 = € ' 118.800,00
| CONFINANTL: “smvo se
altri.

LOTTON. 2

s sy

Terreno edificabilé

me. 400 x €/me. 50,00 = €  20.000,00

| coNFINANT! ubblica via,

P
225

;
T
-1

salvo se altri.

sy

Per ulteriore dettagli in merito alla valutazione si veda

tabella determinazione consistenze & stima dei beni immobili

_ | (allegato n. 11)

| ATTESTAZIONE DI .

VVENUTO INVIO DELLA C.T.U.

]ALLE PARTI (punto 14 deli' uesito

Lo scrivente C.T.U.’ ha- provveduto ad inviare, a mezzo

plico raccomandato, agh esecutat1 ed al legale del creditore

procedente, copia del presente elaborato peritale completo di tutti

L{ﬁttera raccomandata A~R del C.T.U. di comunicazione
;. Inizio Operazioni Perltall

&_ﬂg._mmetria catastale Llrbaﬂhfegcala 1:200;

ELENCO ALLEGATI
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|3, Visura presso Agenzia del Terr,

]

‘Perugia, Servizio di 1mmob111are,v per

: L_ agglornamento gravami;

'4 | Atto di donazione a rogito notalo Gluseppe Brunelli del

5. Atto di permuta-donazione a rogit§ notaio Francesco Alcini

L

‘_ Rlchlesta accesso agli atti presentata al Comune di Perugia in

'

data 21.01.2010;" ‘;‘

R LY

8 Lettera del Comune di Perugia: del 22.02.2010, prot.| ,gGNOML: s

?j2010/0034262-

*9

Estratto del vigente P.R.G. del Comu 3

CI Stralmo del T.UN.A. del Comune dlﬂPerugla,

11, Tabella determinazione consistenze e stlma dei beni immobili;

12 Cop1a delle ricevute postali relatlve all invio, alle parti, della

CTU

.-ﬂ(.i )
\:\7 nait. )‘ HCTU

) wgl A
2 AFWD%‘L"‘A )qutgl Lamincia
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