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PREMESSA

U sottoscritte Geom. Carlo Panett, iscritto al n. 1960 dell’Albo dei Geometr della Provincia di
Perugia, domiciliato, per lo svolgimento dell’attivith professionale, in Spoleto Via di Piazza
D’Artmi n 2, veniva nominato Esperto nell’esecuzione immobiliaré in ogpgetto con ordinanza
del 19/12/2024, ed invitato 2 depositare la dichiarazione di gluramento pet I’uchen?a del
22/01/2025, concedendo 150 giorni per il deposito della relazione di stima.

Espletate le formaliti di rito, lo scrivente iniziava le operazioni peritah con lo studio della
pratica verificando la documentazione, 1a natura e destinazione dei beni, nonché Ia completezza
della documentazione catastale ed ipotecaria allegara al fascicolo.

Successivamente, previa convocazione con lettera raccomandara del 13/02/2025, inditizzat

alle parti debitrici, unitarnente all'incaticato dell'IVG, in data 27/02/2025, alle ore 10,00,

effertuavo accesso presso gl immobili oggeto di pignoramento, post in comune di Todi Loc.

San Rocco Basso, pet eseguire i necessard accertarnent {(Abeg. A7
Nel giorne e all'ora fissara non & stato possibile accedere all'interno degli immobili oggetto di
ptgnmamcnﬁo posti al piani terta 'apparta.mento\ e seminterraio {fondo), in qQuanto rdultavano
chiusi. Iz tale sede v eniva deciso di eseguire accesso forzoso da effertuarsi nei glotni a seguire.
Previa convocazione con lettera raccomandata del 13705/ 2025, indirizzata alle parti debicded
(Alleg. “B7), in daw 29/05/20253, alle ore 10,00, veniva eseguito nuOVO accesso presso gh
immobili oggetto di pignoramento, umitamente allincaricato dellTVG e alla presenza della
Polizia Locale, informata dallo serivente con comunicazione pec del 23/05/2025 (Alleg. “C*).
Nel giorno e all’ora fissata gli immobili gsultavanc chivsi, pertanto si procedeva all’accesso
torzoso, eseguendo poi i necessar rilievi.
Venivano eseguite ulteriori indagini ed accertament per il reperimenio di tuit gli elemend
tecnico-amminisirativi ed estimativi necessari per Pespletamento dell'incarico presse d Comune
di Todi, PAgenzia delle Entrate-Ufficio del Territorio di Perugra e I'archivio Notazle di Perugia.
RELAZIONE
1 VERIFICA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 C.P.C.

E* stato prodotio certificato notarile del Notaio Giulia Messing Vitano di Codleone, dararo

01/12/2024, attestante le risultanze delle visure catastali e dei registii immobiliar dei ventd anni
antecedend al pignoramento.
2, INTEGRAZIONE DOCUMENTAZIONE

Ad integrazione ¢ stata acquisita la seguente documentazione:

e uatob edilizi: Concessione edilizia 0. 340 del 15 FOT/2007 — SCIA n. 286 del 10/05/2012

— richiesta certificato abitabilitd — estratto PRG ¢ Adizg "D,
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®  Documentazione catastale: planimetrie degli immobili, visure, estratto della mappa
(lileg. ")
o Aito acquisto Notalo Fabio Areivi dell'11/07/ 2012 rep. N. 36015 (Alley. 7).
3. ELENCO ISCRIZIONI E TRASCRIZIONT PREGIUDIZIEVOLI

Sulla porzione pignorata, per quanto riportato daila certificazione notatile in atd, gravano le
seguend Iscrizion e trascrizioni pregiudizievoli:

a} Iscrizione ipoteca n. 16971/1874 del 27/07/2012 derivante da frazionamento in
quota mutuo edilizio atto Notalo Fablo Arrivi del 27/06/2012 rep. 35935/13306 - beni
togho 45 particelle nn. 952 sub 14, 951 (graffate), ipoteca €. 306.000,00, capirale €.
153.000,00, durata anai 30;

by Pignoramento iminobiliate trascritic a Spoleto il 36/09/2024 al n. 26967/20034
di forrnalita a favore SIENA NPL 2018 Sl

4. VINCOULI - ONERI DI NATURA CONDOMINIALE

Limmebie pignorato, cosutuito appartamento con corte esclusiva al piano terra con annesso
fondo al piano interrato, € patte di un fabbrcato elevato su due plano fuord terra ed une
interrato, costituito da otto unita abitative € scite garages al plano interrato.

B presente regolamento condominiale con tabelle millesimali, allegati al rogito Notwio Fabio
Arrivi del 27/06/2012 rep. 35956, registrato 2 Perugia in data 04/07/2012 al nr. 14601

Da Informaziond avute in sede di soprallucgo non é presente amministratore condominiale,
pertanto non ¢ possibile accertare le eventuali spese condomintali insolute dell’ultimo biennio a
catico degli esecutan.

5. DIRITTI DEMANIALI O USI CiVICT

Non sono presenti diritt demaniali o usi civict.

B FORMALITA' VINCOLI E ONERI DA CANCELIARE

Da cancellate le formalita non opponibili all’acquiresnte riportate al precedente paragrafo 3, il
cui costo ammunoata ad €. 329,00,

7. DESCRIZIONE IMMOBILI PIGNORATT

( elaborato vilieve Alieg. “C7 ~ documentazione fofografica -, *T7)
Potzione di fabbricato con destinazione residenziale, posta al piano terra di una palazzina di
recentte costruzione {anno 2012}, clevata su due plani fuord terra ed uno interrato, sica in
Comune di Todi, Vocabolo San Rocco Basso di Pian di Porto . 181/15.
L'immebile oggetto di pignoramento, avente accesso dal vano scals condominiaie, in normale
stato di manutenzione ¢ conservazione, ¢ formato da sogglomo-pranzo con angolo cucina,
corridoio zona notte, tre camere da letto, due bagmi, della superficie utile abitabile di mq 79,10,
altezza vale ml 2,70, oltve portico della superficie di mq 9,63, corte esclusiva di mg 123 ¢ fondo
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al prtano interrato della superficie di mq 6,38, avente una superficie commerciale complessiva
(SCV) di mq 109,08, Quanto sopra € censtto al NCEU del Comune di Todi al foglio n. 45 con
le particelle nn. 952 sub 14 ¢ 951 (graffate), categosia A/2, classe 4, vani 5,5, R.C. €. 511,29,

Dirita sugl spazi comuni censiti al NCEU al fogho n. 45 particella n. 952 sub 2 ¢ 949 (bene

comune non censibile),

Dererminazione supetficie commerciale

1,00 x 1.0G

T i e

oTiico

Soggiorno-pranzo 31,61
Disimpegno zona notte 7,53 0.80 % 0,88 5.30
Camera | 12,42 1.00 % 1,00 12,42
Camera 2 9,23 1,00 x 1.00 9,23
Camera 3 10,71 1.00 x 1.00 1G,71
Bagno | 357 .90 x 0.88 2.83
Bagno 2 4.03 0.90 1,00 3,63

0,50 4383
Corte esclusiva 123,00 0.15 18.45
Fondo 6.38 0.25 1,60
i;}ireti portanti 1 14"\ 0,50 5,73
Pareti iﬁtcrne non portanti 2,75 1.00 2,75
SUPERFICE COMI&ERCFALE 109,08 o

(SVQ)

Finiture interne: normale stato di manurenzione e conservazione, pavimenti zona giomno e
zona notte in laminato, pavimenti e tivestimenti bagni in mattonelle di ceramica, porte in legno
tamburate, infissi di finestre in legno con vetro camera con persiane in alluminio, impianto di
riscaldamento a termosifoni sutonomo alimentato con caldaia a gas metano (dichiarazione
conformita New Edilservice del 10/05/2012), impianto elettrico sottotraccia (dichiarazione
conformita Fi.Ma. del 11/05/2012). Gli impiant al momento del sopralivoge risultano non
funzionati in quanto utenze disattivate.

8. ACCESSIBILITA’ IMMOBILE PIGNORATO

Geom. Carlo Panetti - Via di Pigzze d'Arini n_2 - 06049 Spoleto- Tel Fox (1743 48787

Albo Georetri ¢ L. Provincia &f Perugian 1960

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




Limmobile & liberamente accessibile in quanto dalla via pubblica (via Bodoglie) si accede
diretramente alle zone condominiali (vialetto pedonale e vano scala).

g CONFORMITA’ DESCRIZIONE ATTUALE - ATTO PIGNORAMENTG
La descrizione smiportata nelf’atto di pignoramento identifica esattamente Piramobile oggesro di
pignoramento.

10. VARIAZIONT CATASTALY

Non necessirano variaziond catastali.

i1 UTILIZZAZIONE PREVISTO DALLO STRITMENTQ URBANISTICO
Gli immobili sono post in Vac. San Rocco Basso, In zona urbanistica ncompresa nella variante
al PRG “wmbili prevalenserente residensial” { Tav. P.AO.3 - Alleg. D7) - Putilizzo ¢ la destinazione
d'uso degli immobili sono compatibili con le strumente urbantsrico.

12. CONFORMITA* URBANISTICA IMMORBIIIL

St ¢ accertato presso gl uffici comunali che p{':r.-ﬂ fabbricato, di cut ¢ parte Munita opgetto di
espropriazione, U rifascio dei seguenti titoli avtonzzativi:
1y DPiano particolarcggiato Fisecutivo approvato con DGR n. 24 del 13/07/1997 ¢
successive delibere C.C. 30 det 30/03/2000, n. 80 del 30/07/2001 ¢ n. 160 del
29/11/2001, convenzionara con atto a rogito Notalo Clemend del 22/03/2002 rep.
113727 ¢ Dietermina Dirigenziale n. 12 del 22/02/2002 convenzionata con atio a rogito
Notaio Clement del 14/03/2002 rep. 113635;
2) Permesso di costruire n. 340 del 15 /1072007 ¢ SCIA in varante o 286 presentata in
data 10/05/2012 prot. n. 13831,
Non si dlevano difformita nella desrinazione d'use ¢ nella distrdbuozione interna della
unita immobiliare oggetto di pignoramento.
Per intero fabbricato é state richiesto dalla societd costruttrice PIEMME Immobiliare sx,
certificato di abitabilith in data 14/06/2012 prot. n. 17250, istanza sospesa dal comune con
nota del 19/07/2012 prot. 20771, avendo nievato inadempimenti in ordine a quanto stabilito
dalla convenzione sottoscritta in data 22/03/2002. Dalle verifiche effettuate si ¢ tilevato che
tutte le unith immobiliart del fabbricaro sono abitate e che I comunc non ha emesso
provvediment a riguardo.

13 STATO DI POSSESSO IMMOQEBITT

Al momento del sopralluogo Ummobile risulta nella disponibilita degli esecutatt avendovi, gl
stessi, eletto la propria residenza, come si cvince dai certificad di residenza rilasciati dal
Comune di Todi in data 22/04/2025 (Alke. 11,

14 STATOC CIVILE

Geom. Cario Panetti - Via di Piazzg J Armi n_ 2 - 06049 Spoleto- Tel ‘Fax 0743 48787
Albo Geonwelri e G. L. Provincia di Perugia n. 1960

<t
i)
—
o
B~
=
=

@«
=
o™~
5'_}
I
-
=
o
i
£
Lo
<
~

o

T
©

[=]
2z
Ly
P
=
[==1
o=
=
i
o

=

i
7]
©
<€
Q
Q
i
<
&
[/a]
O
w
B
<
o
i
o
=3
®
o
[~
"
&
E
1l
C
—
o
e
[&]
=
~
M
=
<<
o

=
o

=)
=4
o
£
=
.

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



Fatta richiesta presso 1 competent uffici del comune di Teodi, non risulta trascritto nessun atto
di matrimonio. Dal certficato anagrafico di stato avile rilasciato daliufficiale di anagrafe del
comune, gli stessi, di cittadinanza Traliana, tsultane coniugad, mattimonio contratto a Durazzo
(Albaniaj it 03/08/1998 ¢4k “L”), atto mal iscritto nel registd del comune, pertanto non &
possibile accertare Pesistenza di evenruali convenzioni matrimoniali.

15. CARATTERISTICHE IMPIANTI DELLE DUE UNITA’

Eletttico — sottotraccia (dichiarazione contormita delia Fi.Ma. stl del 11/05/2012);

Termico — termosifoni alimentato con caldaia a gas (dichiarazione conformiti della New
Ediservice std del 10/05/2012);
Idrico — allaccio alla pubblica rete.

16. FORMAZIONE LOTTI DI VENDITA

Si formera un unico lotto di vendita.

LOTTO UNICO

Dirird di piena proprietd (1/1) su potzione di fabbricato con destinazione residenziale, posta al
piano tesra di vna palazziaa di recente costruzione, elevata su due piani fuord tersa ed uno
interrato, sita in Comune di Todi, Vocabolo San Rocco Basso di Pian di Porto n. 181/15.
Limmobile, avente accesso dal vano scala condominiale, in normale stato di manutenzione e
conservazione, ¢ formato da soggiorno-pranzo con angolo cucina, corridoio zona notte, tre
camere da letto, due bagni, della superficie utile abitabile di mq 79,10, altezza utile ml 2,70, oltre
portico della superficie di mq 9.65, cotte esclusiva di mgq 123 e fondo al piano interrato della
supetficie di mq 6,38, il tusto censito al NCEU del Comune di Todi al foglio a. 45 con le
particelle nn. 932 sub 14 ¢ 951 (graffate), categoria A/2, classe 4. vani 5,5, R.C. €. 511,29,

Sone compresi i diritti sugh spazi condominiali censit al NCEU al foglio n. 45 particella n. 952
sub 2 € 949 (beni comuni non censibili).

Valore lotto €. 78.800,00 ( euro settantaottomilagttocento /00)

17. DETERMINAZIONE VALORE IMMOBILE

Il metodo di stima adottato per la determinazione del suddetti valori di mercato ¢ quello =
Serttetico comparative®, cid raftrontando i beni precedentemente descritid, con le loro caratteristiche
lntrinseche ed estrinseche, ad altri immobili simili o quasi simili a quelli in esame.

Si sono, inoltre, prese come riferimento le quotazioni medie di vendita rilevate dalia banca dati
dell’Agenzia delle Entrate (OMI 2° semnestre anno 2024) e “Jmumabiliare.it”, ateribuendo, poi, un
prezzo medio unitado teauto conto dello stato di manutenzione e conscrvazione degli
immobili, di 850,00 curo/mgq.

Coefticienti di ponderazione correttivi utilizzaii:
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- destnazione duso del vano {principali 1,00-ingressi/corridoi 0.80-cucine /bagni 0.90-portico 3,50
fondo 0,25- corte esclusiva 0,15)
- luminosita del vano (senza finestee 0,88 — con finestre 1,00)

- altezza del piano (rerra 1,003

Determinazione valore immobili: Vmi= Py (Su*lal a2 a3))
dove:

Vmf= valore di mercato immobili oggerzo di valurazione

P= prezzo unitario ( 850,00 curo/meq abirazione)

Sus superticie udle mn mq singoll ambiend

al= cocfficient di ponderazione applicat alle soperfici utili.

I dati elementari assunti per la stima, sono stati accuratamente vagliati alla huce del principio di
otdinarieta. I parametro tfecaico cul la sama & riferira € il metto quadrato (M) di superficie
commerciale {S.C.V.) come precedentemente determinata (patagrafo 6).

A seguito di quanto sopra, tenuto conto della posizione, del grado di finitura dell’immobile, si ¢

poi detczminato il seguente valore:

v' S.C.V. bene pignorato mq 109,08 5 €. 850,00 =€ 92.718,00
Abbattimeato forfettario 153% = € 1390770
VALORE BENE PIGNORATO €. 78.810.30

Spese a garico dellaggiudicatario:

cancellazione formalita €. 32900

Tanto si doveva ad evasione delllincarico ricevuto.
Spoleto, 15 luglio 2025
] I CFU

Geom. Caro Panetti

Allegatt:

- convocazione 17 sopralluogo (Ades. “17)

- convocazione 29 sopralluogo (Al “BY

- comunicazione Polizta Locale Todi (1eg. “C")

- estratto variante PRG - titoll edilizi - richiesta abitabiliva (170 “D ")
- documentazione catastale (<deg “E7)

- atto acquisto (14 “F7)

- rilievo immobile (Adge G

- certiticati residenza (1o “H ")

- documentazione fotografica {-1dee 1)

- certificato anagrafico di stato civile (Aeg L")
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Albo Geometri e G.L. Provincia di Perugia n. 19610)

=t
s}
o
[
=r
o

&
=)
[
el
o
=
=
£
=
=1
L2
=+
.

W

x
fsr)

53
z
i
r
[
=
=3
i
=

o

il
75
™
<
o
o
=z
<
o
wn
[}
L1t
o
<
m
=2
i
<

5
[

[}

[

&

[

E
i
O
pun )
o
<[
(6]
e
=
i
=
<
o

]
o
2

©

=
i
o

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



Geom, Carlo Panerti - Via di Pigzoa diArmi n_ 2 - 06049 Spoleto- Tel /Fax 0743 48787

Albo Geometri ¢ G.L. Provincia oi Perugia n. 1960

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

~t
uy
o
o
[
oy
=
<
k)
o
4]
(=4
k=
=
£
fie )
£
2
el
r~—
]
o
byel
3]
w
™~
o
(=3
(=1
=]
X
]
=
i3
w
o
=
)
Q
=
<L
o,
[¢2]
2
2
0,
=
fra]
=)}
[rs
<
@
O
o
o
(71
a
£
1w
o)
=
244
<<
]
=
=
[F53
z
[\
ié
o
e
o
£
k=
o




