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PREMESSA .

I sottoseritto Genrm. Carlo Panetfi, iscritto n. 1960 delt’Albo dei Geometri della Provincia
di Perugia e al n, i3!1981 dell’ Albo dei C.T.1UJ. del Tribunale di Spnle'ta,‘(lnmiciliato, per lo
svolgimento dell’attivity professionale, in Spoleio Via di Piazza D*Armi n 2, veniva
nominate Espertd nell’esecuzione immohiliare in oggetto, ed invitato & comparirs

all’udienza del 17/11/2016 per prestare il givramento di rito e prendere visione dei guesiti
tecnici,

Agceliato Pincarico ed espleiate le formalith di rito, o scrivente iniziava le operazioni
peritali con lo studio defla pratica verificando la natura e destinazions dei beni, nonché 1a
completezza della documentazione tscnica, catastale ed ipotecaria, aflegata al fa#aicuim
Sucm&sisrm%ameg, i:sz‘avia eonvocazions con lettera raccomandata del 23/03/2017 indirizzata
alla parte debiirice ¢ E?EE indirizzata all’Avv. Gessnilinaepedifcnsore del creditore
procedente, aﬁmm;iaava che in data 05/04/2017, alle ore 9,30, esperiva sopralluogo presso
gli immobili oggelto di pignoramento per eseguire i tiecessari accertamenti {Alleg. “A%),
Sempre in data 233&3!2&1'?3 a causa delle problematiche legale aghi eventi sismici che hammeo
colpito il centro Italia, lo scrivenie chisdeva proroga di giorni 90 per il deposite della
relazione, Ia quale:veniva concessa con provvedimento del G.E. del 29/3/2017.

Mel giorno ¢ Pora fissata {05;“04;"2&1?} non € stato possibile accedere all’imterno degh
immobili in quanto Ta debitrice risuliava imrepesibils,

In considerazione di quanto sopta lo scrivente depositava in data 19/04/2017, presso Ia
cancelleria del Tribumale, apposita istanza con la quale portava 2 conoscenza il Sig. G.E. di
fale cireostanza, chisdendo pmmga per il deposite defla relazione,

In data 2630432@2'}' il 8ig. G.E. nominava I"Istitnto Vendite Giudiziarie di Perugia custode
dei bent ngmratx & concedeva proroga di giorni 60 per il deposito della relazione.

Presi contatti con il suddeito Istimto, veniva fissato nuovo sceesso presso gli inroobili per il
giomo 23/05/2017, alle ore 9,30, accesso posticipato al 07/06/2017, alle ore 15,30, in
quanty si riscontravano problematiche in ordine aila prépric%:a degli immobili, segnalaje
dallo serivente in data 25/5/2017 alla al’LV.G. ( A]leg., “B%), ed i parficolare: con atto
Notaio Giuseppe Boemi del 16/4/2010 rep. 50498, la Sigra Sninmiame vcndeva allz
SRR, oli invmobili pignorati, riservandosi la stessa Ja proprietd fino
all’avvenuto pagamento dell'ultima cambiale descritta nelf’atto avente scadenza 30/03/2012
(Alleg. “C™), immobili pervenuti alla stessa con atto a rogito Notaio Loredana Grimaldi in
data i?fﬁSﬁEﬂﬁS ré;e. 38680 {Alfeg. “D™) ; successivamente, con afto di quietanza é di

A ?ﬁo {}esmem memm i Pemgm % .W:Si} Albo t';’ 3’ U. Tribunale di Slvoiem n. 13/1981
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CONSENSo, Aument]
22634, veniva
Alle Iuce di quan
parti per il giomo|
seds i Sig. GE.
coincedendo pror.

oxio nelle firme dal Notaio Francesco Fasano in data 23/02/2017 ep. n
cellato il patto di riservato dominio ( Alleg. “E”), ‘

sopra, il Sig, G.E. in data 06/06/2017 disponeva .1a companzione delle
06/07/2017 ¢ la sospensione deile operazioni peritali & di custodia. In tale

fisponeva la riunione della procedura n, 78/2018 alla presente pmceciura,

per il deposito della relazions di stima.

Con comunicazione pec. del 19/10/2018 lo scrivente confattava I'TVG al fine 'di
concordare Ja datp per Paccesso; accesso fissato per i1 06/11/2018 allc ore 10,00 (Alleg,
ey, '
Mel giormo & all’ora figsata, alls presenza dell’incaricato dell’IVG Sipnimmaiuiasy, Jclia
dﬁa ¢ del Sig NN, vcniva cseguito accesso presse gli
immobili oggetto (i pignoramento, nel corse del quale venivano espletate witte Iz necessarie
operazioni peritali
Sono state inolire|sseguite indagini ed accertamenti per il reperimento di tuttl gli elementi
fecmicl, arpinistrptivi e estimativi necessari per Ia pubblica vendita, olire alle necessatie
indagini di mercatp.

RELAZIONE
1. VERIFICA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 C.P.C.

E” stato prodotiy ceriificaio nofarile redatto dal Nomic Carmelo Candore in data
10/06/2016, con riporiati iscrizioni e trascrizioni ventennali dei beni pigna:araﬁ.
2, INTEGRAZIONE DOCUMENTAZIONE
Per Pespletamento) dell incatico & stais acquisita la seguente documentazione:
O planimetrie immobili, visure catastali, presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio del
Territorio, {Alleg, “G%); ‘
O titoli abilitativi per verifiche conformitd presso il Comune di Foligno, sezione
urbanistical {Alles. “H™);
0 certificazione attestante la presenza di afti di locazions o comodato presso 1’ Agenzia
delle Bnirate sede di Foligno (ABeg. “1);
O atio di vendita a favore della SRR, ‘ositc Notsio Loredana
Grimaldi dgl17/3/2008 rep. 38680 (Alleg. “T"); -
0 aito & vendita favore delln @imiuiimntS, Not2io Giuseppe Boemi  del
16/04/2019 rep. 50498 (Alleg. “C™); ' |
0 sifuazione gondominiale, presso Asmministratore Condominic, Sig.radaliigpe
(Alleg, <L),
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3 ELENCO ISCREZEONL E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI
poteca volontaria iscritta alla Conservatoria di Perugia ai nn, $308/2099 in data
. 25/03/2008 a favore del Mosnte dei Paschi di Sima S.p.A., per €. 360.000,00 a
garanzis del muiuo fondisiio;
- Pignoramenio m;tsbﬂlam trageritto alla Conservatoria di Perugia il 13!05;’"’{}13 ai
nn, 11!%1{);’82{3& di formalitd, a favore del Monte dei Paschi di Siena
4, ﬂﬁi;{}m E ONERI DI NATURA CONDOMINIALE
Dalle verifiche eseguits presso I’ Amministrairice del Condominio, SimwenSiuuutisiemes, i
& accertato segue. Premesso che ad oggi risultanc insolute guote condominiali per un
imporio c@mplasswa pari ad € 10.175,02 (Alleg. “L*), alls luge della, situazione di
morositd riporiata nella nota dell’ Amministratrice,.Jo scrivents ha deferminato per ultime
biennio un fmporto di €, 1,100,00

Per 1a riscossione di detta sorma non risults essere stato emesso aloun decreto ingiuntivo.

Sono .in fage di ‘uemtificazione i lavori eseguiti nel mese dicembre 2018, relativi alla
tiparazions della tubazione dell*acqua condotta deli’inters edificio, il cui importe stimato &
pari ad €. 1.500,00, olive IVA, per un importo spettante all’immobile pari a circa €, 250,00
IVA incluga, ' ‘

Inoltre, in considerazione che le quote condominiali insolute rignardano Iintera mnith
tmmohiliare {ame: frazionamento), avente 136,44 millesimi propriets generale, tenuto conto
dei valori dei singeli immobili corne sotto dst‘ermmaﬁ_‘ sl avranng i seguenti millesimi di
proprietd gemera!e‘ unita ir. 1 millesimi 54,87 —umitd nr. 2 millesimi 81,57,

8, BIEITE’I DEMANKALI QO 18X CMCE
Non ssistono dimta demaniali o ugl eivici,
6. FORMALITA®, VINCOLIE GTQERK DA CANCELLARE

Povranne essere cancellate le formakith riportate al p[mfﬁ 3 della pregenie relazione la cui
spesa smumonta ad €, 350,00, _ _
7 DESCRIZIONE IMMOBILI - elaborato grafico (Alleg. “M™)
MNumers doe unité} ahitative poste al piano primo, con annessi due garage al plano terra,
facenti parte di un edificio elevato su cingue piani fori terra, realizzato alla metd degli annd
sessanta (1963}, sito in Comume di Foligno Via de Tolmino civico n. 1, nbicaio in zona
residenziale, costituito catastalmente da mumgro 11 unith abitative, ed undici garage, cosi
costituite:

Enita Une

ﬁfbﬁeﬂmem Provicin i Peragia n. 1960 - dlbp €. 7.1 Tribumale di Spoleto 7. 1371981
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Appariamente della soperficie wifle di mg. 57,50, aliezza ml. 3,00, della superficie
commerciale complessiva (SCV) di mg, 67,27, censito al NCEU del comune di Foligno al
foglio n. 180 con porzione della particellz n, 100 sub 2, con consisienza & redditi da
definirsi in quanto dovra essere oggelto di apposito frezionamento catastate.

Resta comune com IPunitd due lo spazis antigiante 1"ingresso della superficie di mq. 4,10,

Tinelococios Ta1s8
fl‘a;ma 1 . 1588
Camsa 2 13,38

WE. 2,72
A Hagno 3.84

Terrazzi 6,83 025 1,71

Paredt portantl 14,07 0,50 7,04
Parcti interme gon portanti © | 0,82 1.00 0,82
SUP. CORRETTE {SVC) 6127

Finiture interne: tipo sconomico in discrsio stato di conservazions con paviment
in parte in monocotiura ed in parte in parguet, infissi i finesire in legno con doppio
vetro, impiznto di viscaldamento antonomo alimentato a gas metano con radiatori in
alluminio, implanto eletivicy sottotraccia finzionate, il tutto tinteggiato.
Confinanti; scafa condonuiniale, vaitd nr, 2, zalvo alird, /
L’sccesso dalla scala condominiale, a cui si sccede direttamente dalla via pubblica.
Al momento del snpmilﬁ{sgs} 1'immmobile risnlia essere ocvipato { vedi ponto 11 relazione).
, Unisi Due
Appartamento al piano primo della superficie wtile di mq. 87,25, altezza ml. 3,00, della
supetficie commerciale complessiva (SCV) & mq. 103,26, censito al NCEU del comune di
Foligno al foglio n. 180 con porzione della particella n. 100 sub 2, con consistenza e redditi
da. definirsi in quanto dovid essere oggetto di frazionamento catastale, '
Resta comune con unitd wno lo spazio antistante Vingresso della superficie di mq. 4,10.
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hgx'eséu-ﬁ;‘éimpégna
Tivsllo-cucina 21,48
* Camera 1 | 13,66
Camera 2 . 18,31
Crnera 3 18,70
: .‘W‘S', | z,1s
‘Bagno . 4,69

Torrazzi 18,76 0,25 4,69

Pateht porfanti 17,72 0,50 8.86
Pareti inferne noo portanti 2,46 1,00 246
SUP. CORRETTE(SVO) | 103,26

Finiture Interne: tipo economico in discreto stato di conservazione con pavimenti
in patte i-ﬂ marmne 8 scaglie ed in parte in parquet, infissi di finesire i legno con
doppio fmtm, impiante di rizcaldamento sutonomo alimentato 2 gas metano Con
mdzatam in alluminio, impianto eletirico sotiotraccia funzionate, il tutto tinfeggiato.
Confinanti: scala condominiale, unitd nr. 1, ealve atiri.
L’accesso dalla :écala s:éndamiﬂiala, 2 el s aceede direttamente dalla via pubblica.
Al momento del sopralluogo I'immobile risulta cooupato { vedi punto 11 relazione ).
Duiti Tre
‘Locale gavage aﬁ piano tema della superficie utils di mg. 12,18, altezza ml 2,25, della
supeificie commerciale {SCV) di mg. 14,82, il tutto censite al NCEU del comume di
Foligno al foglio n. 180 con Ia particellz n. 100 sub 19, categ. /6, classe 5, mq. 12, R.C.€.
14,87,

Pan, 5 i Piazge J dresi . 2 - 08049 Conlato- Tel P
AS.%@ &‘emnssﬁ P%mrrm & Pm:gm v, 1060 - Alho C.T.U. Tribuncle S:vaiem #. 13:“!933
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Parsti iﬁtﬁme non porani 0,22 - i,&}ﬁ 0,22
SUP. CORRETTE ’ 14,82

: Fmitnm interne: pawmentx i cemento, infisso porta mgresso in ferro, impianio
eleitrico ﬁum traccia, perivo i tinteggiaturs,
Units Qustive
Locale garage al piano term della superficie utile & mg. 14,14, ghtezza ml. 2,25, delia
superficie wmmemaie (SCV) di mg. 15,74, 1 futto censito al NCEU del comme di

Poligno al fogl.ms 8. 130 con la particella n. 100 sub 20, categ. C/6, classe 5, mg, 14, R.C. €,
17,35,

Pareti porianti 27 0,50 T sk
Pareti imterne non poriant " 0,22 o 0,22
- SUP, CORRETTE ' 15,74

Finiture interne: pavimenti m cemento, infisse porta ingresse in ferro, impianto
eletirico fori traccia, perivo di tinteggiatura,
8. QBN?@EMITM DESCRIZIONE ATTUALE - ATTO PIGNORAMENTO
Per quanto riguarda I'immobile destinato ad abitazione, la descrizione riportata nell’atto di
pignoramnerts { pacticella n, 100 sub > ) identifica Vintera unitd immobiliare, menire
attualmente & staty divisa in due unita immobiliari, sempre con destinazione abitativa.
Pertanto, prima delia vendita, dovra essere eseguita variazione catastale,
Per quanto riguarda le due unita destinate a garags ( pariicelle an. 100 sub 19 & 100 sub 20 )
Ia descrizione dei beni & conforme con i dati riportaii nell’aite di pignoramento.
5 - UTEMZLZ&EMN E PREVISTO DALLO STRUMENTO URBANISTICO
L'ntilizze ¢ Ia d@sztm&mna d'uso degli immobili sone compatibili con la strumento
urbanigtico, _
16. CONFORMITA’ URBANISTICA TMMOBILE
Assuute g necessarie iﬂfmmagizmi 81 & accertato che il fabbricato, di cui sono parie le
porzioni oggetio di pignoramento, & stato edificato con licenza edilizia n. 870 del
14/07/1962, '
Successivaments, ghi immobili oggetto di pignoramento, sono stati uggst&ddi ulteriori titoli

abilitativi e pramsamenﬁa* :
0N o Ponetsi - Vie di Piozza §'dvmi 5, 3 - D049 Spoleto- Tel /Fax 0743 48787
A}'Zra i’:‘eﬁmem Ps'avmma 5 Porugia . 1960 - ﬁiﬁa C.T.U. Tribuncie dz Spolsm n 1571987
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U Denuncia' Inizio Attivita (DIA) prot. n. 17277 del 21/03/2005- divisione garage in
due wnitd;

0 permessoin samatoria n. 742 del 07/12/2006 - opere sseguite in difformiid alla
concessions in sanaforia n. 870 del 14/07/1962 ( difformii facciate intero
fabbricato);

U Denuncls, Inizio Attivith (DIA) prot. n. 33131 del 20/06/2007 - rishruthurazione
appartamento;

D Desuncia Inizio Aitivitd (DIA) prot. n, 73399 del 27/12/2007 - frazicnamento
appartarpento da una 3 doe wnits; ' » |

[J permesso in samatoria n. 11 del 16/0172008 - opere eseguite in difformitd alla
concessions in samatoria n. 870 del 14/07/1962 { modifica della consistenza
delPunith immobiliare);

Dall’esame della documentazione di cui sopra, si rileva la modifica nella divisione interna

dell’unith nr. 2, consistente nella creazions, nel vano cucina-tinello, di una camera da letio,

opera libers essendo siata redlizzaia anteriormente al marze 2018, '

Sia per quanto righiarda if frazionamento del garage sia per guanto riguarda il Frazionamento

dali’appaﬂmmté, Paggmdicatario dovra procedere alla richiesta del certificato di agibiliia,

eon il pagamento delle sanziont & legge { €. 1.000,00) in quanio richicsta oftre i termini di
 legge, i cni costi ¢omplessivi sono appresso quantificat.

11, STATO DI POSSESSO IMMOBILI ‘

Al momento del é&pmﬁuagﬁ le due unith ad uso abitative, tisultavano essere occupaie da

S, ct uanio riguarda Tumith o 1 ¢ derESRER,. por

guanto rigusrda Punitd nr. 2, entrambe in qualitd di ospiti, {comunicazioni di cessione di

fablricato depositatz dalla Sig.ra SR o! commissariato & Féligm tispettivamente

in data 24/10/2018 ¢ in data 12/03/2018 — Alleg, “N%), entrambe prive di coniratic di

locazione regolanmente zegisirat&, perianio ﬁ@n oppounibili alla procedura.

Per quanto riguarda i due garages ghi stessi, all*interno dei quali si vilevata la presenza di

vario materiale, non visultano sssere ocoupati da terzi.

12  CARATTERISTICHE IMPIANTI

Elettrico - sotfoiraccia - fanziopanie;

Termien - autonoto, alimentato a gas con radiaton in alluminio - funzionanis;

Idrice — antonomo funzionanie, ,

13. FORMAZIONE LOTTI DI VENDITA

Geom, Covlo Papetsi - Vie & Pigzza d'drmi n, 2 - 05049 Spoleto- Tel /Fax 743 48787
Albo Geometri Proviveie & Perugia n. 1960 - Albe CT.U. Tribunale di Spoleio . 13/7981
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Tenuio conto dﬁ!a natuza & dells consistenza dei heni pignorati, si formeranno due loti di

vendita, cost costituis:

LOTTO UNG

1 di piena proprietd sy appartamento di civile abitazione, posio al piano

im edificio elevato su cinque piani fuori terra, avente accesso dalla scala

male, formato da tinello/oucing, due bagni, due camere da letto, per
complessivi meiri quadrati utili 57 »10, altezza neita vani ml. 3,00,
livello della superficie utile di mg. 6,83, della superficie commerciale complessiva
(SCV} dil mg. 67,27, censito al NCEDJ del comue di Foligno al foglic n, 180 con
porzione della particellz 0. 100 sub 2, ¢on consistenza e redditi da definirsi in sede
di frazionamento catastale,
Confini: goala condominiale, stessa propriet (lotto 2), salve aliri.

Resta comung con Punita due Io spazio entistante Pingresso della superficie & mq. 4,10,

O Diritd 1/
utile di i
14,82,

O Deivitis 14
prime di
condor;

oltre terrazzi a

di piena proprietd su locals garage, posto al piano terra, della superficie
q. 12,18, alterza ml. 2,25, della superficie commerciale {SCV) di g,
cepsito ol NCBU del comune # Foligno al foglio n. 180 con la particella n.

LﬂTTi’} DUE

Dirit 1/1
primo di

cendomini
dellz supe
superficie
myg. 103,24
della partic

di plens proprieti so appartamento di civile abitazione posto al piang

edificio elevato su cinque piani fuori terra, avénte accesso dalla scala
le, formato da ingresso, tinello/cncing, fre camere da letto, dus bagni,

ptile di mg. 18,76, della superficie comnerciale somplessiva (SCV) di
, censito al NCEU del comune di Foligno al foglio n. 180 con porzione
elia . 160 sub 2, con consistenza e redditi da definirsi in guantc dovrd

ficie utile di mag. 87,25, altezza ml. 3,00, olirs terrazzi a livelle della

¢saere oggitio di friazionamento catastale,
Confini: sj@
Resta comune con .
0 Diritti 1/1 @i piens proprietd su locale garage posto al piano terra, della superficie
utile di mq. 14,14, altezza ml. 2,25, delia superficie commerciale (SCV) di mg.
15,74, il {utto censito al NCEU del coranne i Foligno al foglio n. 180 con la
particella n) 100 gub 20, categ; C/6, classe 3, mq. 14, R.C. € 17,35,

Ggons., Carlp Panessi . Vi Jf :
Afbo Geomet; meswzﬁ &ngmr& 1960 - 3?&9 STH Teibunale di

la condominiale, stessa m@ﬁrﬁeﬁé {lotto 1), salvo aliri.
"anith wno lo spazio antistante Uingresso della superficie. di mq. 4,10,

Tel A B743 48787
Spaleto 7. 1371281
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Confini: spazi condominiali per pid lati, nmitd nr. 3, satvo alirl.
Va:m*e lotfo €.73.350.00 ( euro settantatremilatrecentocing uanta/Di }
14 DETERMINAZIONE VALORE IMMOBILI '
T metodo di stima adottato, per 1a determinazione dei valori di mereato dsi beni mmmb:h,
quello “ sintetico somparativo ¢, ¢id raffroutando i beni precedentemente descritti, con le

sue caratteristiche intringeche ed estrinseche, ad alt immobili simili o quasi simili a quelli

in egame,

Bi sono inolire >p§‘@s§ come riferimente la Banca dati delle quotazioni immobiliari
deli* Agenzia delle Entraic {O.M.I- I° semesire 2018} e il Yistino dei prezzi degli immaobili
della Camera di Commercic di P erugia { I° trimesire 2018).

"1 dati elementari sssunti per la sﬁ:ﬁa, sono stati accurataments vagliati alla luce del

principio di ordinarietd.

I paraetro tecnico cm la stima & riferita & il metro quadrato di superficie annvenmanale
vendibile (S.C.V.) come precedentemente detorminata,

A segito di quanio sopra 81 determinano § seguenti valori :

LOTTO UNG Appartamento (8.C.V.)ma. 67,27 x €.775,00 =€ 52.134,2
Garage  (S.C.V.)ymag. 14,82 x € 400,00 =g 592800
: Sommano = €. 58.062,25
Abbettimento forfettario 15% =€ _8709.34
' =€, 49.352.91
E,ﬂfﬁ'i’;' DUE &ppaﬁamenm {S V. } mg. 1@3;25 x €. '??55 =€, B0.026,50
Garage (8.C¥V)ymg 1574xE 400, 4] =€, 629600
’ Sommano - =€, 86.322,50
Abbatitmento forfetiario 15% =g, 12.948,38

O Qume cﬁn&.ﬂmﬁh insolute ﬂsl biensio.

Lotio 1 €, 442,00 + Lotio 2 €, 658,00 : —e.  1.100,00
0 Spesa isezf tiparazione tubazions sondominiale adduzions acqua

potabile (in fase di quantificazione) =€ 250,00
I Cancellagione formelith =£, 350,00

2ONE, , ¢ Pictzen & drmi . 2 - 06049 Spoleso- Tel/Fux 8743 48?37 '
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U Spese techiche per richiesta agibilits

{onorario; dichiarazioni di tispondshza impiantl; diritt segreteria) =€ 1.130,00
sanzioni per ritardata presentazions =€ 1.000,00
U Denuncia variazione catestale (nr. 2 unitd} =&, 800.00
: Complessivamente =€  4.650,00
Spoleto, gennaio 2010 }
; L’Esperto |
Geom, Carlo Paneti

Allegati

- Convocazioni sopraliuego (All FATY
- Nota all’TVG del 25/5/17 (AlL “B™)
-~ Rogito Notaio Ginseppe Boemi 16/42010 { Alleg. “C™} .

- Rogito Notaio Lovedana Grimaldi 17/03/2008 {Alleg. “D™)
= Afto quietanza-cancellazione patio riservate dorninio (AlL “E™)
- Nota al'IVG del 19/10/2018 { AL “F"%
= Documentazione cainstale { All, “G™)

- Titoli abilitativi edilizi { AIL “11*)
- Nota Agenzia delle Entrate { All “Ty

- Nota Amministrairice Condominio { Al *L”)
= Elaborato grafico (All. “M™)

- Cormmicazioni cessione fabbricaio (All. “N*)

- Documeniazions fotografica ( All, =0

Lreo ; “TREHY - Vip i P g Armin 2 - : g §7
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