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RELAZIONE GENERALE

Nominato consulente d ufficio all’udicnza del 20.11.2023, dopo aver accetiato I'incarico € prestaio
Il giuramento di rito, ho dato inizio alle operazioni peritali preliminan studiando ed acquisendo
copia di quanto d'interesse contenulo nei fascicoli telematici.

Dopo aver controllato la documentazione agli stessi allegata, ho predisposto i successivi necessan
controlli ¢ conseguenti accessi.

Con comunicazione telematica PEC datata 29.11.2023, chicdevo ai competent: uffici del Comune di
Todi accesso alla documeniazione amministrativa riguardante I'immobile d'interesse, accesso che
veniva effettuato alla presenza del preposto personale in data 05,12.2023.

Nel frattempo si provvedeva ad acquisire la documentazione catastale d'interesse aggiomata, con le
conseguent: planimetrie dei vari subalierni interessati.

Con letiera raccomandata datata 06.122023 (e tramite PEC per gli indirizzi indicati per
conoscenza) si comumcava alle varie figure interessate sia debitrici che creditrici, che in data
10.01.2024 alle ore 0920 am, si sarebbe proceduto all'accesso sulle parzioni immobiliari
d'interesse, per effentuare le necessarie verifiche amministrative e catastali. oltre che procedere alle
misurazioni d’interesse.

La comunicazione & stata recapitata all'indinzzo conosciuto, ¢ la nicevuta di ntomo & stata
debitamente riconsegnata al mitiente firmata,

Si & provveduto inoltre 3 consultare i registri immobiliari per singolo subalterno per vedere la
situazione aggiomata delle note di iscrizione e tascrizione che riguardano gli immobili citati
nell’atto di pignoramento

Sono stati poi effettuati vari separaii accessi alle varie porzioni immobibari, sia dal solo C.T.U. sia
alla presenza del personale dell’IVG, (verbali IVG allegatt) sopralluoghi in cui si € provveduto alla
venfica dello stato attuale, lo state di occupazione/conduzione, verifica dimensionale, foto delle
vanie porzioni immobiliar, la conformita degli immobili rispetto alla  documentazione
amministrativa e catastale reperita, presso 1 vari competenti uffici,

Lo smdio della documentazione ¢ i riscontri in loco, hanno portato il C.T.U. a richiedere ai
competenti uffici del Comune di Todi vari appuntament per la valuazione delle varie difformita
riscontrate, la loro sanabilita ¢ 1 costi derivanti.

Le risultanze di detta aftivitd, verranno claborate all’interno del capitolo riguardante la parte
amministrativa, sia nella presente refazione generale dell’edificio, sia dei singoli lotti, per la loro
eventuale parte amministrativa di esclusivo interesse
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Vista la consistenza immobiliare oggetto della presente, che ¢ composta da diverse porzioni
immobiliari, he provveduto a formare vari distinti lotti di vendita, lotti caratterizzati da una propria
valenza economica e consisienza funzionale. cosi come di seguito brevemente specificato:

- Lotto A — Porzione immobiliare commerciale {negozio) posto al piano terreno, sito in Todi
fraz. Piano di porto, Voc. Campette, censito al C.F. al Foglio n, 43 particella n. 81
subalieme n, 5 - Cat, C/1 classe 11 mg. 82 rendita catastale €. 1.507,64.

- Lotte B - Porzione immobilhare commerciale (negozio) posto al piano terreno, sito in Todi
fraz. Piano di porto, Voe, Campette, censito al C.F. al Foglio n. 43 particella n. 8]
subaltemo n. 7 - Cat. C/1 classe 11 mq. 82 rendita catastale €, 1.507.64.

- Loftto C - Porzione immobiliare commerciale (negozio) posto al piano terreno, sito in Todi
fraz. Piano di porto, Voc, Campette, censito al C.F. al Foglic n. 43 particella n. 81
subaltemo n. 8 - Cat, C/1 classe 11 mq. 79 rendita calastale €. 1.452,48,

- Lotte D - Porzione immobiliare albergo, poste ai piani terreno e primo, sito in Todi frez.
Pianc di porto, Voc. Campette, censito al C.F, al Foglio n. 43 particella n. 81 subalterni n.ri
19 - Cat. D2 classe - mg./vani - rendita catastale €. 6,672,62, porzione immobiliare albergo,
poste ai piani terreno, primo, secondo. terzo, quanto, guinto, sito in Todi fraz. Piano di
porto, Voc. Campetie, censito al C.F. al Foglio n. 43 particella n. 81 subahemo n. 20 - Cat,
D/2 classe - mq.vani - rendita catastale €. 50.066.00 porzionc immobiliare accessoria
(magazzino / locale di deposito) posto al piane primo soliostrada, sito in Todi fraz. Piano di
porto, Voe, Campette, censito al CF. al Foglio n. 43 particella n. 8] subaltemo n, 21 - Cat,
€12, classe 1" - mq. 153 - rendita catastale €. 158,04, oltre ad area di terreno utilizzata come
corte comune a tutti | van subalterni del complesso immabiliare, censito al C.F. al Foglio n,
43 particella n. 81 subaltemo n. 25 Cat. F/l classe/mg/vani - che & parte della particella
censita al catasto terreni del Comune di Todi al Foglio n. 43 P.lla 81 {ente urbana) avente
una superficic catastale originaria pari a mq. 8.168.

= Lotto E - Porzione immobiliare commerciale (negozio) posto al piano terreno, sito in Todi
fraz. Piano di porto, Voc. Campette, censito al U.F. al Fogho n 43 particelia n. 8]
subalierno n. 35 - Cat. C/1 classe 11 mq. 75 rendita catastale €, 1,378,94.

- Lotto F - Porzione immoebiliare commerciale (negozio) posto al piano terreno, sito in Todi
fraz. Piano di porto, Voc. Campette, censito al C.F al Foglio n. 43 particella n. 8]
subalterno n. 36 - Cat. C/1 classe 10 mq. 213 rendita catastale €. 3,366,164,

Quesiti posti dal Giudice

[} Venfichi, pnma di ogm attivita, la completezza della documentazione ex art, 567 c.pec.
(estratto de] casasto e centificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all*immaobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile attestante le risultanze delle visure catastali ¢ dei registri immobiliart) segnalando
immediatamente al giudice e al creditore procedente 1 documenti ¢ gli atti mancanti o
inidone:,

2} Provveda guindi subito allintegrazione, in particolare acquisisca ove non depositati: 1)
planimetria catastale € planimetria allegata all’ultimo progetto approvato o alla cencessione
in sanatoria, 2) anche se anteriore al ventennio copia integrale del titolo di provenienza al
debitore dell’ immobile pignoerato;

3} Predisponga |'elenco delle 1scrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande giudiziali) gravanti sul bene, 1vi compresi: 1 vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso, i vincoli connessi con il suo carattere
storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di asservimento urbanistici e
cessioni di cubatura, convenzioni matrimeniali e provvedimenti di assegnazione della casa
al coniuge, altui pesi o limitazioni d’uso {(oneri reali, servitll, uso, abitazione, obbligazioni
propter rem ecc.. );
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4) Accerti I'ssistenza di vincoli o oneri di nmatura condominiale, nonché eventuali spese
condominiali msolute relative all’ulimeo biennio (stante il disposto dell'art. 63 secondo
comma disp. Att. C.c.);

5) Rilevi Desistenza di dirith demaniali (di supetficie ¢ servitt pubbliche) o usi civiei,
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto,

6) Riferisca dell’esistenza di formalit, vincoli ¢ oneri che saranno cancellat: o che comungue
nisulteranno non epponibili al’acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti ¢ altre trascrizioni
pregiudizievali), indicando 1 costl a cid necessari;

7) Descriva, previe necessario accesso all’intera, 'immobile pignorato indicando: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno; caratteristiche interne ed esterne;
supetficiale commerciale in mq; altezza interna utile; superficic commerciale in mq:
esposizionc. condizioni di manutenzione, confini (nel caso di terreni); dati catastali atali;
evenali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di pit immobili
pignorati, fornisea la descrizione analitica di ciastuno dei beni compresi ngl loito (un
paragrafo per ciascun immobile; appartamento, capannene ecc.).

8) Verifichi in particolare, la libera aceessibilita dell"immohile pignorato, evidenziando. in caso
contrario di bene intercluso, quali siano le vie d’accesso allo stesso, su quali particelle
msistano ¢ chi abbia titolarita di quesie ultime, al fine di permettere di valutare In possibilita
di un’estensions dej pignoramento volta a ricostitaire un complesse immobiliare da mettere
in vendita dotato di accessi alla pubblica via;

91 Accerti la conformita ora la descrizione attuale del bene (indinizzo, numero civico, piano,
nterno, dati catastali e confini nel caso di terreni) e quella contenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso si difformita:

a) Seidati indicati in pignoramento non hanne identificato I'immobile e non consentono la
sua univoca identificazione,

b) Se i dati indicati nel pignoramento sono erronei ma consentono 'individuazione del
bene.

¢) Se 1 dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato 'immobile; in quest’ultimo caso rappresenti la storia catastale
del compendic pignotato:

10) Proceda ove necessario, ad eseguire le necessaric valutezioni per 'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
ska correzione o redazione ed all’accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente
accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

1 1) Indichi I"utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo nel caso di
terrend, 1l certificato di destinazione urbanistica;

12)Indichi la conformita ¢ meno della costruzione alle autorizzazion: © concessioni
amministrative ¢ Iesistenza o meno di dichiarazione di agibilita,

In caso di cosiruzione realizzata o modificala in violazione della normativa urbanistico-
edilizia, descmiva dettagliatamente ia tipologla degli abusi riscontrati e dica se |'illecito sia
stato sanato o sia sanabile ed i relativi costi, assumendo mformazioni presso gl uffici
comunali competenti;

verifichi I'esistenza di eventnali onen concesson non pagati;

13) Accerti lo state di possessce del bene, con l'indicazione, s¢ occupato da terzi, del titolo in
basc al quale ¢ occupato: ove il bene sia occupato da terzi in base a cantratto d’affitto o
locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contrarto, la data di scadenza per
I"eventuale disdetra, |"eventuale data di nlascio fissata o lo stato della causa eventuzlmente
in corso per il nlascio, in caso di beni di natura agricola, ¢ comunque in genere, lo stimatore
assumera informaziom presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o le associazioni di
categoria, effeftuando ricerche presso "Ufficio del registro con il nominativo aftenuto
attraverso le informazioni assunte;
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14) Alleghi, avendone fatto richiesta presso 1 competenti uffici dello stato civile, 1l certificato di
stato libero o I'estratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati titolari degli
immobili pignorati (nel case in cui non sia noto il Comune in cul & stato contratto i
matrimonio, tale luoghi sarh desunto dal certificato di matrimonio richiedibile nel Comune
di residenza) in caso di convenzioni matrimoniali particolar (non di semplice convenzione
di separazione dei beni) acquisisca copia delle siesse presso | competenti uffici;

I5) Ove I'immobile sia occupato dal coniuge separate o dall’ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa conugale (venficando se lo stesso &
trascritto in favore del coniuge assegnatario);

16)Precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisandoe la loro
rispondenza alia vigente normativa ¢, in caso contrario, i costi nccessari al loro
adeguamento;

17)Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pi lotti. Provveda, in quest'ultimo
caso, alla loro formazione, possibilmente rispsttando la tipologia complessiva del bene come
originariamente acquistate dal debitore esecutato (appartamento con Garage e soffitta;
villetta: ecc.) e comunque evitando eccessive frammentazioni in lott (le quali possono
anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di
actesso (pedonale ¢ carraio) ai lotti (passaggio pedonale ¢/o carraio sughi altri fothi. o su beni
di terzi) evitando la creazione di lotti interclusi ¢ redigendo apposita planimetria esplicativa.
Qualora abbia formato pin lotti, verifichi se gli impianti elettrico, dnico, termico nsultino o
meno in comune ai vari lotti, e se risultano in comune indichi le spese necessane per la loro
Separazione; '

18)Determini il valore dell’immobile, considerando lo stato di conservazione delio stesso ¢
come opponibili alla vendita i soli contratti di locazione; guanto ai provvedimenti di
assegnazione della casa contugale dovea essere ritenuta opponibile alla procedura solo se
rascritta in dala anteriore alla data di alla data di trascrizione del pignoramento, in questo
caso Vimmobile verra valutato tenendo conto che I'immobile restera nel godimento dell’ex
coniuge ¢ dei figh fino al mggiungimento dell’indipendenza cconomica — presumibilmente
28 anm — dell’ultimo dei figh, ed applicando, dopo aver determinato il valore del bene,
abbattimento forfettario (ndicativamente del 15 — 20 %) in considerazione dell’assenza di
garanzia per vizi, della differenza tra operi tributarl su base catastale ¢ reale, ¢ di quanto
suggerito dalla comune esperienza circa le differenze fra |lbero mercato ¢ vendite coattive;

19)8e 'immobile ¢ pignorato solo pro-guots:

a) dica se esso sia divisibiie in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli
lotti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo comto delle quote dei singoli
comproprietari € prevedendo gl eventuali conguagli in denaro.

In tal caso 'esperto dovra verificare e¢d analiticamente indicare le iscrizioni € trascrizioni

presenti anche sulle quote non pignorate: in caso di terrem, propore in allegato alla perizia

un‘ipotesi di frazionamento, ¢ solo una volta intervenula "approvazione da parte del

Giudice, sentite Je parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del

proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dall' ufficio competente:

b) proceda in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio
di indivisibilitd eventualmente anche alla luce di quanto disposta dall’ant, 577 ¢ pe.
fornisca altres: la valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per
"intero immobile;

20)Nel caso di pignoramento defla sola nuda propricta o del solo usufrutto determini il valore
del diritto pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell’intero;

21)Nel caso dh immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno.
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Descrizione generale del compendio immobiliare ove sono posizionate le varic porzioni
immobiliari oggetto della presente
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L'immebile nel suo complesso & un edificio su pid livelli di piano, con ampia corte esterna,
utilizzata per la sosta e la manovra degh autoveicoli, oltre che come verde/aiole di mgentilimento,
su Cul $0n0 operanti pid atfivita di vario genere, dalla struttura ricettiva (oggento della presente) a
vane atfivita di servizi ¢ commerciali, alcune delle guali eperanti, o hanno operato all'interno delie
superfici interessate dalla presente procedura.

L edtficio nel complesso, edificato nei primi anni 9%0', ¢ costituite da uno spiceato su pit livelli, tutti
fuori terra. (ad eccezione del vano tecnico) con un piano terrene, ove, oltre a degli spazi in uso
all'attivita ricettiva, vi sono varie attivith di servizi ¢ commerciali (in parte interessate dalla
presente procedura)

Al piano primo, vi sono altee superfici in use all’attivita ricettiva, oltre ad altri spazi ad uso ufTici.
(eslranei alla presente procedura)

| restanti piani, secondo, terzo e quarto, sono in use all’attivita ricettiva.

Il quinto livello (catastale) ¢ la copertura in piano dell’edificio, accedibile, sia dalla centrale “torre”
scalavascensori che collega wtti 1 piani dell*albergo, sia dalle due scale d'emergenza poste alle
estremita dei lazi della “L™ che caratterizza il disegno (simmetrico) dell’albergo. e che servono tutti i
livelli di piano dell’edificio, a i fini della sicurezza,

Su detto hivello si segnala la presenza di un Porticato che collega la torre ventrale di arrivo della
scula ¢ degli ascensori, con le due scale di sicurezza poste alle estremitd dei due lati, per
“proteggere” ¢ persone 1n caso di evacuazione.

Nel complesso, 1'edificio realizzato con una intelajatura in cemento armato € 1amponatura, risulta
rifinito sia esternamente che internamente con intonaco e soprastanti tinteggiature.

m
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L'impianustica civile, risulta realizzata ¢ funzionante, anche se risalente come cemponent: alla
tecnologia e materiali risalenti per 1a maggior pante all’epoca di costruzione defl’edificio,

Tutte le porzioni immobiliari oggeito della presente, sono risnltate operative ad accezione di una. il
subalterno n. 35, che era una parte di una pizzeria, (usata in forza di un contratto di affitta stipulato
con la Piramide s.r.l., oggi disdetto ¢ non pid efficace) porzione che si € presentata libera da cose
efo aredi, cosi come da documentazions fotografica che si allegherd a corredo del lotwa che
interessera detta porzione immobiliare.

Stato d’uso attuale dell’immobile, per parti condomimali
Attualmente, a vista, e come documentato nell’allegata documentazione fotografica generale
dell’edificio, (allegato “A") per quanto attiene le parti d’interesse condominiale esse presentano
aleuni punti che nsultano deteriorati, ¢ nel particolare aleuni segmenti del cemente armato a vista
delle scale di sicurezza, del lungo porticato del piano copertura defi albergo, ed altro, che risultano
privi del cemento copriferro, che giustamente per motivi di sicur¢zza sono stali rimossi per
impedire 1'accidentale caduta degli stessi che avrebbe potuto coinvolgere passanti 0 mezzi.
Risuita “saltato” qualche elemento dei battiscopa e/o pavimentazione, oltre che qualche “pezza™ di
intonaco estermno di finura
Alcune delle pedate costituite da lastre di pietra naturale {(travertino} della scala estema risultano
fessurate.
La copertura dell’edificio, in parte costituita della copertura piana del quinto livello, ed in parte
dalla copertura prana del primo fivello, si presentano nella loro differente tipologia, una guaina
impermeabilizzante al quinto livello, & una pavimentazione utilizzabile in ¢lementi di gres a
protezicne della copertura piana del primo livello, risultano efficaci, (non sono state riscontrate
infiltrazion: nei livelli sottostanti} ma bisognose di manutenzione e/o sostituzione degli elementi
rotti o ¢che hanno perso efficacia,
Nei capitoli successivi, di deserizione delle porzioni costituenti i singoli lotti da porre in vendita, si
deserivera lo stato interno € relative eventuali problematiche.

Acquisizione della proprieta - titolo di proprieta

. Ricostruzione della parte amministrativa riguardante I'immaobile nella sua interezza,

S ———
Geometra Stefano Lattanz! - 06049 ~ Spoleto (PG} via Flaminia Vecchia n. 134 Pagina &

R Fimsate Da STEFANO LATTANZ Emwaso Da ARUBAPEC EU OUAL F ED CERT F CATES CA G1 Sonia¥ Ibb715e23081 /o6




Vista il posizionamento e le caratteristiche di ogni singela porzione immobiliare interessata dalia
presente, (divise per subalterno) procederd come sopra illustrato per singolo lotto identificato, alla
descrizione ¢ valutazione dei vari compendi cost come precedentemenie elencato:

Alla luce della documentazione allegata alla presente, e sulla base di quanto acquisito direttamente
presso gh uffici catastali, confrontando il witto con ghi atti di acquisto della proprieta, ad oggi
identificazione catastale della proprieta generale & la seguente:

Porzioni Immobilian citate nel pignoramento:

Diritti di proprieta pari ad 1/1.

Porzioni di fabbricato, poste in un edificio polifunzionale ed accessorie, censite al C.F. del Comune
di Todi al Fogho n. 43 P.lla nro 81 subalterninnd 5—7 -8 - 19-20-21 - 25 - 35 - 36 di varia
categoria, classe ¢ consistenza.

Provenienza

Imprecisioni catastali nell'atto di pignoramento
Non sonod state riscontrate imprecisioni nell'atto di pignoramento, relativamente alle porzioni
oggetto della presente, sulla base degli arti, confrontande il wtto con gquanto visionaie e dalle
risultanze catastali.

Situazione Condominiale

e e eg—"
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Da un puato di vista di amminsstrazione condominiale, pur gvendo trovato nella documentazione
anche un regolamente di condominio. alla data odiema mi viene dichiarato che effettivamente non
c'é un amministratore dello stesso,

La documentazione reperita viene allegata sotto la lettera “H”

Stato attuale di occupazione delle varie porzioni immaobiliari
Attuglmente tutte le porzioni immobiliari risultano affidate e condotte da altn soggetts, in forza di
contratti d’affitto, ad esclusione del subalterno n. 35 trattato nel lotto E, che risulta libero a causa
della cessazione del contratto d'affitto con il quale precedentemenie era condotto come locale
pizzeria.
| contratti e le varie situazione verranno trattate specificatamente per ogni singelo lotto da porre in
vendita creato,

Conformita urbanistica degli immobili

Attuale destinazione urbanistica dell’area ove insiste il fabbricato € vincoli ad essa correlati,
come da schede di P.R.G. vigente

Nel vigente PRG del Comune di Todi L'immobile e I'area di pertinenza ncadono in zona
“ciclamine (R)” cioé in arca identificata come “Tessuti Recenti a prevalente mantenimento per
residenza ¢ artivitd compatibili™ di cui all’articolo 18 delle N.T.A,
Si segnala come per conteggi visionat: e sulla hase della destinazione di plano non & possibile
medhificare da un punto di vista della superficie e dei volumi guanto oggi realizzato.
Dalla consultazione della tavola di piano regolatore si evince come 'edificio e I'area circostante
siano insenti in un’area esondabile di fascia B.
Quanto sopra richiamato viene allegato alla presente sotto la lettera “M™,

Situazione catastale
A livello catastale 1'immobile risuita corretamente rappresentato e suddiviso, cosi come illustrato
dall’elaborato planimetrico, mentre aloune defle planimetrie necessitano di specifici at di
aggiornamento, che verranno segnzlati all'interno dei singoli lotti creati.
Si allegano alla presente le visure catastali, 1'elaborato planimetrico. e le relative planimetrie oggi

agh atti, deile varie porzioni immobili interessati dalla presente sotto 'allegato lettera “B™,
R S B T S0, ol St e . = - ————————teem e
Geometra Stefano Lattanzi - 06049 - Spoleto (PG) via Flaminia Vecchian 134 Pagina 8
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Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli
Alla luce della suddivisione in lotti del compendio in esame, "elence delie iscrizioni e trascriziont
pregiudizievoli da cancellare al momento del trasferimento della proprieta, vista anche 1z differente
attribuzione gravanie sut vari subalterni, esso verrd esaminato e attribuito ad ogni singolo lotto
creato, nella specifica relazione ¢ identificazione.

Relazione di Stima
Per la stima delle vane porzioni immobiliari oggetto della presente, vista la loro composizione,
validitd commerciale, e caratteristiche, si € scelto di creare dei lotti separat:, rimandando pertanto
alle considerazion: e valutazioni des singoli separati lotti identificati,

Documentazione di caratiere generale allegata alla presente
Allegato A" — Documentazione fotografica generale delledificio
Allegato " B" - Copia della documentazione catastale, elaborato planimetrico e
relative plamimetrie dei subalterni interessati dalla presente procedura.
Altegato "C" - Copia del titolo di propnesa - nota di trascrizione
Allegato "D" - Copia delle visure della conservatoria aggiomate
Altegato “E™ - Copia del pignoramento — nota di trascrizione
Allegato *F" — Copia relazione nowrile
Allegato “G” — Estratti della Documentazione amministrativa
Allegato “H” — Regolamento di condominio e tabella millesimale
Allegato “I™ - Parte impianti di cui al progetto depositato dell'edificio
Allegato “1.” - Verbali acvesso con [V .G
Allegato “M™ -~ Estratti tavola di P.R.G. ¢ dellaN.T.A. del Comune di Todi

TANZ;

AN lL C.T.U.
Gcgn‘e(ra. Stefa no Lattanzi

) "" YOMETRZ|
WAl : Prow. "‘J'J—~d > s
'\'«‘\‘"’di/ A

B ——
ueometra Stefano Lattanyi - 06049 ~ Spoleta (PG) via Flaminta Vecchia n. 134 Pagina 9
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STUDIO TECNICO

Geom. Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (PG) via Flaminia Vecchia n. 134

ALLEGATO "B"

della relazione generale
( R.G.E. n. 120-124/2022)

Elaborato planimetrico e relative planimetrie

<iT nCrT.u.
¥ Geom. Stefano Lattanzi
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Data 25/11/2023

Ora: 11:29:48
Direzione Provinciale di Perugia Numero Pratica: T169519)2023
Ufficio Provincilale - Territorlo Pag 1 - Segue :

Servizi Catastail

Visura storica per soggetto
Situazicne degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 29/11/2023

Cati aella nghiesta
Fabbricab siti nel comune di TODI {L188) provincia PERUGIA

&

ﬁ Immoebite di catasto fabbricati - n.1

Dat! di proprieta: Dal 22/12/1533 al 1410711495 Proprieta’
Dati identificativi: Comune di TODI {L183) (PG)

Foglio 43 Particeia 81 Subaliemoc 3

Unita immobiliare soppressa - Fartila speciate C

ﬁ Immebile di catasto fabbricati - n.2

Dati di proprieta: Dal 22/12/1933 al 27:07/1995 Proprista’

Dati identificativi. Comune di TODI (L188) (PG)
Foglc 43 Parucala 81 Subakemo 4

Indirizzo: VOCABOLO PONTERIC Piang T

Dati di classamento: Rendita' Eure 1.765,04 Categona Cf4* Classe 11, Consistenza 96 m?
Dati di superficie: Totale: 95 m?

Particelle corrispondenti al catasto terreni: Comune di TODI {L188) (PG) Fonkio 43 Panicella 81

ﬁ Immobile di cata;to fabbricati - n.3

Dati di proprieta: Dal 22/12/1993 Proprieta’

Dati identificativi: Comune di TODI (L188) (PG)

Foglic 43 Particelia 8% Subakemo 5

Indirizzo: VOCABECLO PONTERIO Prano T

Dati di classamento: Rendita: Eure 1.507,64, Categoria C/1%, Classe 11, Consistenza 82 m?
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Data 29/11/2023

Direzi Provincizle di Perugia i
ione Provinc erugi Numers Pratica: T169519/2023
Ufficio Provinciale - Territorio Pag:3- Segbu.fI ?

Servizi Catasfali

ﬁ Immobile di cataste fabbricati - n.7

Dati di proprieta: Dai 22/12/1993 & 1407/1635 Proprieta’
Dati tdentificative. Comune dl TODI (L188) (PG)

Foagio 43 Particella 81 Subalterno 9

Unita immobiliare soppressa - Pariila speciale C

ﬁ immobife di catasto fabbricatl - n.8

Dati di proprietd: Dal 22/12/1693 al 12/1()1995 Proprieta’
Dati identificativic Comune di TOD) (L1388} (PG)

Foglio 43 Particetla 81 Subslterno 10

Unita immobillare seppresse - Parlita speciate C

ﬁ’ Immaobile di catasto fabbricati - n.9

Gatl al proprieta: Dal 22/12/1993 al 121071995 Proprieta’
Dati identificativi: Comune di TODI {L188) (PG)

Foglio 43 Particella 81 Subalternc 11

Units immobliare sopprassa - Partita speciale C

ﬁ Immobile di cataste fabbricati - n.1¢

Dati di proprieta: Dal 22/12/1093 al 20/007/2012 Proprieta’

Dati identificativic Comune di TODI (L1838) (PG)
Foglic 43 Particedla 81 Subalerna 12
Unita mmmobiiare soppressa - Fartita speciale C
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Data 29/11/2023
Direzione Provincisle di Perugia Cra- 11:29:48
' Numearo Pratica: T18
Uticio Provinciale - Territorio Fag 6 2 951912023
Servizi Catastali q. Segu

ﬁ’ Immabile di catasto fabbricati - n.14

Davi di proprieta: Dal 22/12/1993 al 18/10/1984 Proprieta’

Dati identificativi: Comune di TODI (L1838} (PG)
Fogfic 43 Particella 81 Subalierno 16

Indirizzo: VOCABOLO PONTERIO Piano 1

Dati ¢l classamento: Rendis Eurc 325,37 Ca!egona AMQOY Classa 3, Coesistenza 1,5 vani
Dati di superficie: Totale: 42 m*

Particelle corrispondenti al catasto terreni: Comune di TODI (L188) (PG) Foglio 43 Particella 81

ﬁ Immoblie di catasto fabbricati - n.15

Dati di proprieta: Dal 22/12/1993 al 30/11/1995 Proprieta’
Dati identificativi: Comune di TODI (L188) (PG)
Fogho 43 Partcels 81 Subakemo 17

Indirizzo: VOCABOLO PONTERIO Piano 1

Dati di classamento: Rendta: Eurc 1.301,47, Categona A0, Classe 2, Consistenza 7,0 vani
Dati di superficie: Totala: 126 m*

Particelle corrispondenti al catasto terreni: Comune di TODI (L188) (PG) Fogho 43 Particella 81

ﬁ Immobile di catasto fabbricati - n.16

Dati di proprieta: Dal 22/12/7993 al 28/12/1995 Proprieta’

Dati identificativi: Comune di TODI (L188) {PG)
Fogio 43 Particelia 81 Subakema 18

Indirizzo: VOCABOLO PONTERID Piano 1

Dati di classamente: Rendta Euro 542,28 Categoria A/10%, Classe 3, Consistenza 2.5 vani
Dati di superficie: Totale 42 m?

Particelie corrispondenti al cataste terreni: Comune di TODI (L188) (PG) Foglio 43 Particelia 81
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Data 29/11/2023

' ) . ) Ora: 11:29:48
Direzione Provinciste di Perugio Nemaro Pratica: T169519/2023
Ufticio Provinciale - Territorio Pag. 7 - Segue

Servizi Catastali

ﬁ Immobile di catasto fabbricati - n.20

Dati di proprista: Dal 25/02/1954 Proprieta’
Dati identificativi: Comuna 2i TODI (L188) (PG)
Fogln 43 Panicella 81 Subslterno 22

Indirizzo: LOCALITA' PONTERIC Fiane T

Dati di classamento: Categoria Fi*

Particelle corrispondent: al ¢atasto terreni: Comune di TODI (L188) (PG) Foglio 43 Partcets 81
Partita: 5316

-

ﬁ Immobile di catasto fabbricati - n.21

Dati di proprieta: Dal 25/02/1994 Proprieta’
Dati identificativi: Comune di TODI (L.188) (PG)
Feghs 43 Paticelia 81 Subaltemo 23

Indirizzo: LOCALITA' PONTER|O Planc T

Dati di classamento: Categoria F/1

Particelle corrispondenti al catasto terreni: Comune di TODI {L188) (PG) Foglic 42 Parficalla 81
Partita: 5316

ﬁ Immobile di catasto fabbricati - n.22

Dati di proprieta: Dal 25/2/1394 Propriata’
DCati identificativi; Comune di TODI {L.188) (PG)
Foglio 43 Particzlla 81 Subalternc 24

Indirizzo: LOCALITA' PONTERIC Plane T
Dzti di classamento: Categoria Fi1™

Particelle corrispondenti al catasto terreni: Comune di TODE (L188) (PG) Foglic 43 Particella 81
Partita’ 6316
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Data 29/11/2023

Ora 11:29:43
Dirszione Provinciale di Perugia Numero Pratica: T168519/2023
Ufficie Provinciale - Territorio Pag: 9 - Fine

Serviz Catastali

ﬁ Immuobile di catasto fabbricati - n.26

Dati di proprieta: Dal 20/07/2012 Proprieta’

Dati identificativi; Comune di TODI (L188) (PG)
Fogho 43 Particellz 81 Subaliemno 35

Indirizzo: LOCALITA PONTERIO Piano T

Dati di classamento: Rendita Euro 1.378,94, Categaria €19, Classe 11, Consistenza 75 m?
Dati di superficie: Tolale 81 m?

Classamenio e rendita validat

Particelle corrispondenti al catasto terreni: Comune di TODI {L188) (PG) Foglio 43 Particeia 81

ﬁ immobile di catasto fabbricati - n.27

Dati di proprietd: Dal 2000712012 Proprieta’

Dati identificativi: Comune di TODI {L188) (PC)
Fogko 43 Particelia 81 Subalierno 36

Ingdirizzo: VOCABOLO CAMPETTE n. 184/1°-144/13 Piano T

Dati di classamento: Rendita: Euro 3.366,16, Cateqona CMY, Classe 10. Consistanza 213 m?
Dati di superficie: Tatale 229 m?

Classamente e rendita validati

Particelle corrispondenti ai catasto terreni: Comune di TODI (L188) (PG) Foalic 43 Particelia 81

Visura tetematica
Trbuli speciall: Euro 2,70

Legenda

&) 1 zi & botteghe

L) AS10: Uel & studi pavali

c) D2 Afberghi e pansiani

d) C/2: Magazzni e locaii di deposito
e} F/1: Arsa wbana
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STUDIO TECNICO

Geom. Stefano Lattanzi
(06049 - Spolcto (PG) via Flaminia Vecchia n. 134

ALLEGATO "A"
della relazione generale
( R.G.E. n. 120-124/2022)

"DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA”

Generale dell’edificio ove sono inserite le porzioni immobiliari
interessate dalla presente procedura immobiliare

m T.U.
Geem, tefano Lattanzi

L3043 7 <
o \ - |t \.7"
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FSTUDIO TECNICO

Geom. Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (PG) via Flaminia Vecchia n. 134

ALLEGATO "M"
della relazione generale
(RG.E. n. 120-124/2022)

“Tavola di P.R.G. con estratto delle N.T.A.
del Comune di Todi per I’area d’interesse”

ArN2rs,  NCTU.
/o Geom. Stefano Lattanzi
{ F RN\ e

‘¥ [aeo TR 5

“(;x |.‘. oA (’ .‘- ‘.-- | .l‘
AO \\‘l»... 9 /\-\—r—q. . , Y- B
N !
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Comune di Todi - Ufficio del PRG E TITOLO I - Cago 3¢

a riformulare la disciplina di PRG-Parte Operativa per le aree ancora inutilizzete. Detta disciplina ¢
formulata definendo ke quantitd e i parametri per la nuova lottizzazione su valori compresi tra il
50% e il 100% di quell: defla lottizzazione originaria

S5.- La lottizzazione decaduta Montelupino sita nella Macroarea urbana di Monte Santo, viene
clossificata come Tessuto a mantenimente per residenza TMR, di cui al successivo art. |8,
confermando i parametri edilizi del Piano di lottizzazione, fatta eccezione por altezza massima che
viene fissata in ml 6.00 inclusa I'altezza dell eventuale accesso a piani semintersati, L edificazione
dei lotti liberi ¢ condizionata alfa definitiva presa in carico delle opere di urbanizzazione primaria
da parte del Comune, al rispetto di tutte fe condizioni previste nella originaria convenzione ed alla
predisposizione delle opere per lo smaltimento delle acque bianche. L'attuazione degli interventi
nei singoli lotti avverra nel rispetto dell’ Allegato € delle NT'A del PRG-Parte Strutturale.

Art. 17
Tessuto storico a prevalente mantenimento

1.- Nel Tessuio storico a prevalente mantenimento si applica lz disciplina del Tesswo storico T2 di
cui all’art. 8, commi 4 ¢ 5.

2.- Qualora il Tessuto siorico a prevalente mantenimento sia ricompreso in un Ambito di
rigualificazione valgono le disposizioni di cui agli antt.34, 35 ¢ 36 della LR 1 del 18 febbraio 2004
Norme per {attivita edilizia, previa redazione di un Piano atwstivo,

Art. 18
Tessuti recenti a prevalente mantenimento per residenza

L.-1 Tessuti recenti a prevalente mantenimento per residenza, di cui all'art. 16, comma 1. lettera a.2),
st articolano in:
- tessuti recenti a prevalente mantenimento per residenza « bassa densita
(non compatibile con artivitg) - TMR 40
- fessutt recenti a prevalenie mantenimento per residenza a medio-bassa densiié
fnon compatibile con attivit) - TMR 30
- tessuti recenti a prevalente mantenimento per residenca a medio-alta densita - TMR. 70
- tessuti recents a prevalente mantenimento per residenza ad alta densitéa - TMR. 95

2.- La disciplina dei diversi tessuti a prevalente mantenimento per residenza di cui al comma |, &
contenuta nella Tabella A che segue, le cui componenti sono ad attuazione diretta.

3.- Gl eventualr cambiamenti di destinazione d'uso ammessi devono essere comunque
accompagnati dal reperimento degli standard di legge.

PRG-PareOperativa NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE - luglic 2005 -22-
Yersione approvata con D.C.C. el (4.07.2005 n [ 10
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Comune di Todi - Uficio del PRG

TITOLO W - Capo 3°

Tabella A/Ar 18 SPAZHD URBANO- DISCIPLINA DEI TESSUTI RECENTI A PREVALENTE MANTENIMENTO

PER RESIDENZA (1)
DISTANZE H
gGoRie | NOICEDL | DESTINAZIONE SUPERFICI | USIAREE
COMPONENT! Wm ¥ leoricasuTA | puso MININE | MAX | o v aBi1 | FERTINENZA
FONDIARW | CEGLI EDIFICH frof) (b | -
INTERVENTO 2 DC oS [DE
EF 2)18)
Tess a0 ecenie a
Rl mena e 0,30 45)
residenza a 0,40 ) 5 |8 40| g5
::m s Edificabilits | Usi esistentis {11) '
oonmgt i pregressa {13) | Af, A3, SC1,
v 57.8C11.
TPE1(7),
TPEZ 7|,
MO, M, S, TPE4, T21 (10}
ToeukyRaste’ | ior BE3, TC1 ),
mardniment par | RE2, RE3, TR1,AC2,
resaeniza o RE/AL, RESS, 050 PA (7) 5 (=20 | 75
= A %)
DRI {2), 230% sl
compatbie oon \ Apl, ApZ.
amvta - TNR S { NE (3} VUL, casi DRY,
VU2, 5P1, NE RU ApS, Apd
SF2, 3P3,
Teass ohor recsenlss 0%,
e [RU Usi esistent+
i aasson | |
806, 5C7 asist
“modmzaa 0.?0 SCS.SCQ. § (“) 10 9.5
ety 8011,
T™MRTC TPE
TP 12) TR2
Faasutt: Rogvls 2 12: ‘335} AC2.
prevdenia - ,
mankiments per £.95 PAT (@) 2 m}l >120
dansitd - TMR 95 4 v

{1} per & Teesul noadend in parmueiy 20 athyazine dietia condionata o 8 afsione Indvalts favo'Ba amitn Programma Urbanistce vagons e
dispasiiocs i o a8'an 16 comim 2 & 3 defie present o,
{2} # fno di favenng 3 scetiizkone. & manufati incongas & degradal, ¢ previsla una SUL & Icostuzions perl o essients incrementala de 20% 2
andzione che vangano soddsiasl o8 dandand nonchi specéche prestazioni & mighoraneiio ol alienrazione del mpalio svbianai;

{35 nel caso ol events s ot intercasst
141 nel caso i demotzions & iczstuicoe & pill di un edifine con cbokgo i pEno alluatha,
{51 nei Tessus ncadenss neds Macroaee lTanonall
(€} nei Tessu) ricadend nele Macroaree urbdne,
{7} vy regerrant Standacd & parchagly & varde alinbaros delis Supelicie Fondians,
18] le deafnazion: d 1o non msdenzial riportale nella preseste Tabeka som anenesse. saheo ACZ per una quantta nassima pan al 3% defa
SR di azscuna unita edlina

{
(9} scle prdni ey

(¥} mar 50% delis SUL
{11} nef casodi NE 2 DR, e alneament con fabibrcati esistent] & nomunaus oo ispeits del Cocton dolla Strada |
(52} in ogni c3s0 noninfenore @’ aleres del'edhics pi gt
{ Y3} Tessuli par residenza par oui, 8 senst dellart. 18 comma 3, wngno confermak | parametn adiizi ds pank atuativ scackst. Detti Wssuti sono
segnddinedl eléh P O3 oonil segsnte smboie. %

PRG-ParteOperativa

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE -~ luglio 2005

Versione approvata con D.C.C. dei 13 67 2005 0 | 1D
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FSTUDIO TECNICO

Geom. Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto {PG) via Flaminia Vecchia n. 134

ALLEGATO "H"
della relazione generale
( R.G.E. n. 120-124/2022)

“COPIA DEL REGOLAMENTO DI
CONDOMINIO E TABELLE
MILLESIMALI”

\ B (1o o 17
“Geom. Stefano Lattanzi

9\ _os—

(M

N \ _L“,\-
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OLAMENTO DI O\HNIO

gel fabbricato situato nel comune di Todi via Tiberina, 144 fraz. Pian di Porto
denominato "Centro Europalace”.

d %%

dell' edificio, I’ amministrazione ¢ la ripartizione delle spese ordinane e f
straordinarie. (
Art 1
Costituiscono proprietd comune indivisibile di tuth i condominu dell’ edificio
citato in premessa, ad eccezione d: quanto disposto dall’ art. 1 bis :

PARTE GENERALE
Nome circa 1' uso delle cose comuni ¢ di uso comune, la tutels del decorn

- U swole su cui sorge I' edificie, i muri perimetrali masstri & di sostegno, le g
strutture portanti in cemento armato e le relative fondazioni e ghi alloggi per i 3
contator |

]

-
- Ie canalizzazioni principal: di scanco defle acque bianche € nere, i canali e le é
calate pluviali , le reti &i fognatura, gli impiant: idnici , elettrici e del gas fino al % 5
punto di diramazione degli impianti stessi ai locali di propnetd esclusiva de bl
singoli condomini;

R
- I'impianto antincendio composto dall' anello perimetrale, dalle colonne mﬁu@
ascendenti, dalle cassetie con idrante, dalle relative pompe di pressxonc ¢ dall' uso
delia cisterna & tale scopo adibita;

. - 1'impianto di illuminazione della galleria e della parte di piazzale indicata al
primo punto, i cui conswmi saranne intercettati ed indicati tramite contatore
elettronico.
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- l.

La superficie indicata in planimetria catastale part. 81 sub 28 ( facente part
dell’ allegato A), coshtata da parcheggzy, marciapiedi e galleria antistante i nego
al piano terrs, viene considerata di proprieta della parte venditrice { Soc. La
Piramide sl ), ¢ viene concessa in uso per la sosta ed il transito pedonale e
carrabile ai relativi subaltemi indicati n catasto.

Art. 2 -’

Costitwisce proprietd comune indivisibile ed esclusiva dei  condomini
proprietari degli uffici situati al primo piano dell" edificic citato in premessa cope™ 7

ot
> .

da (allegato B): £ e

- 1} corridoio antistante gii ingressi degli uffic stessi;

.
\
\.r
g
AT -

- I' accesso principale dalla scalata esterna € quello per disabili dalla :crz&z"é‘.éa;_..l ‘C_},

comunicante con la rampa adibita all' accesso di questi ultimi. S5
—

e
Art. 3 <

Costituiscono propnieta comune indivisibile ed esclusiva dei condomin
proprietari degli uffict situatt al primo piano dell’ edificio citato in premessa e di
quelii proprietan della struttura sovrastante, I' intera rampa di scale, indicata in
part. 81 sub. 29 che costitasce in parte l'accesso ughi uffict ed in parte la

. scalinata di emergenza a servizio della parte superiore ( allegato C ),

* % %k % x -
%
Art. 4 @\
La ditta venditrice si riserva; ool

- di destinare a qualsiasi uso legale 1 locali di sua proprieta;
- il dmitto di eseguire ( purché non attinenti alle porzioni gid alienatz m
propneta esclusiva ) tutte le opere interne ed estemne innovative e modificative,
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anche con aperture di luci, creazione di nuov accessi, allacel, scanchi alle reu)i
fognarie ¢ di distoibuzione vare esistenti e anche comuni al fabtricato gid

costruito, ed in breve tutte le opere interne ed esterne che riterrd utili sia per
vendita dei rimanenti locali sia per il comgpletamento della parte di sua proprem

- di son comspondere le quote ed i contributi di condominio , relative ai
consumi , per le porzioni di condominio non vendute ed mabitate;

E' altresi nservato ai condomini, I' accesso agli alloggi dei contatori situati |
nella proprieta della ditta venditrice al fine di consentire le abituali cperanioni d: |
lettura e controllo dei consumi energetict,

Art. 5

L' entita delle rispettive quote di comproprieta dei singol paneclpana'ht ‘,_.
condominio ¢ espressa in millesimi nella tabella allegata al presente regolan&mo' _\ 7;:3, e
sotto le lettere " D " ¢d “E " aseconda delle parti comuni godute in comune. \ 5

L’ entita delle quote relative alla parte concessa in uso wcnc fipartita secondo
la tabella niportata in allegato sotto la lettera * F .

La determinazione dell' entitd delle quote relative alla proprietd comune
indicata nell' articolo 2 viene rimessa alla volontd dei soli condomini coinvolta

g
nella specifica parte comune descritta nell’ articolo suddetto. 2

j / 0-_<|.'f

Art 6

M 1 ONI ALLE E
Nessun condomino pud eseguire lavori alle cose comuni , sia che si tratti di -
mnovazioni che di semplici modificazion:, senza 1' autorizzazione dell’ assemble §&
' s <

owena

condominiale.
L' infrazione a tale divieto comporta l'obbligo di rimozione delle opere
escguite ¢ il nmborso dei danni. x

~ Qualora le opere esegnite fossero riconosciute necessarie ed urgent per
I' ordine ¢ la sicurezza del condominio, I' esecutore pud nchiedere il rimborso
delle spese all' assemblea condominizle.
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Art. 7

\_5;\.

MANUTENZIONE . ISPEZIONE E LAVORI NEI LOCALI DI PROPRIETA( e}
ESCLUSIVA }7’
Ogni condomino & obblipato ad eseguire, nej locali di sua proprietd, quelie i

riparazioni la cui omissione possa danneggiare gl altri condommi ¢ comprometta
la stabtlxta , I' uniformita esteriore ed il decoro dell' edificio, Egli , a nchiesta
dello Amministratore € previe congruo avviso , deve altresi consentire ¢he nell
intemo dei locali di sna proprietd st proceda , con i dovati nguardi, alle ispezioni
ed ai lavon che si dovessero eseguire nell’ interesse del condominio o dei smgolz
condomini , salvo il diritte di rivalsa dei danm soffertd.

o= NS SR ST

;~, 'j
Art 8 .---_-'_‘._;' IO I

CONTRIBUTO ALLE SPESE ED Al SERVIZI COMUNI ol
Le spese comuni saranno ripartite fra i diversi condomini in ragione del’’3
mitlesimi facenti capo a ciascune di essi, cd in particolare :

<
a) quelle di interesse generale quali ad esempio |' assegno all' ammimistratore | X
le spese per la fognatura, per le assicurazioni vane |, per la manutenzone delle '_%_
faceiate per le riparazioni di scarichi e caditoie di raccolta delle acque plovialy, - 3
per la manutenzione ¢ riparazione dell’ impianto antincendio, per la pulinz ¢ &fs
mantenimento della parte di piazzale comune ecc., saranno ripartite tra tutti 1 8
condomuni, (all. D}; (=]
b} quelle relative alla parte concesss m uso, quah ad esempio le spese di Z
illuminazione, guelle di pulizia ¢ mantenimento i buon ordine delle stesse,
saranno ripartite in base alla tabella allegata sotto la lettera " F ' ;
¢) quelle di manutenzione, rparazione, illeminazione ece. delle zo -
individuate all' art. 2 saranno npartite tra condomunu proprietari degli uffici situan
al prumo piano dell' edificio citato in premessa in ragione della quota di mullesimi
da essi posseduti sul totale di quelli relanvi agli uffici indican secondo g
“stabilito all' articolo 5, NI capoverso ;
d) quelle di maputenzione , riparazione, pulizia ecc. della rampa di scale
indicata all’ art. 3 saranno ripartite in ragione della quota dei millesimi posseduts
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¢
dai proprietari degli uffici indicati e dai proprictar della stuttura )
soprastante, (alLE). i

A9 %

IMPIANTO ACQUA POTABILE
Le spese per la manutenzions ¢ per le riparazioni dell' impianto idrico,
elettrico e del gas, dai contatori in po1, sono per 1' intero a cartco det singoli
proprietari essendo gli impianti completamente separati ed indipendents I'uno dail'

altro
Art, 10

E_DEL] ICU A_DELE: “TNg.

EDIFICIO ,v‘ }f,’ SO

non vi provvedesse.

Al fini di pubblica sicurezza ed a fini assicurativi tutth i condomini sono teputi
inderogabiimente al mantenimento di un livello minimo di iluminazione coturna
della gallena ¢ della parte comune di piazzale.

Art. 11

RT. D
Tutti 1 condomini son¢ tenufi ad un comportamento corretio, osservancdo le
porme del buon vicinato con reciproca tolleranza e nispstto

Al condomuni & vietato:

-immettere negh scarichi cose o sostanze che possano provocarne 'otturazion
_ed il danneggiamento, £
~ -infiggere chiodi, ferri, ganci o cose simili nelle pareti esterne dell’ edificio;

~-disturbare i vicini con schiamazzi o ramori molesti in genere;

-gettare rifiuti o altn oggetti dalle finestre ¢ balcori,
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Art. 12 pz ﬁ
ACCESSO DEIDISABILI AGLI UFFICI 3
Al fine di consentire I' sccesso det disabili aghi uifici del primo piano esiste un
percorso indicato nell' allegato * G * che attraverse la rampa il terrazzo e la

passerella di proprietd esclusiva del subaltemo 20, permette, limitatameote ed
esclusivamente agli stessi disabily, il raggiungunento deghi uffici menzionsti.

E———

|
Ar, 13 l
E' fatto espresso divieto di destinare 1 local: e gl uffici ad uso di sanatorio, :
gabinctto di cura ¢ ambulatorio per malattie infettive ¢ contagiose, scuo]a & :.)‘
musica o di canto o di ballo, impresa di pompe funebn, discoteca, o in gm a
qualsiasi altro uso che sia contrario al decoro, all' igicne cd alla qmcb: , 2

Y NG
e -.*;_‘ \

dell’ ed;ﬁcno ey .-'."', R

,,,,,,

0 con oggetti mobili di qualsiasi specie gli spazi desnnan Y’ s condormin aJe Ly ~_;_& _

Art. 14

L' assemblea dei condomini potré deliberare norme alle quali tutti i condomuni s
debbono gftenersi a tutela della reciproca tranquillitd, del buono stato delle cose ¢

del decoro dell edificio.

Art. 15

QOBBLIGHI PARTICOLARI DEL CONDOMING

1 condomino deve notificare all' Ammunistratore il proprio domicilio, i
difetto di che si intendera domiciliato, agli effetti del presente regolamento,
localt di sua proprietd, In caso di trasferimento della proprietd il condomino §

tenuto ;
a) a comunicars all' Amministratore le generalitd del nuovo proprietano;

»
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b) a far conoscerc al nuovo proprietario il contenuto del presente
regolamento che doyra essere nchiamato nell'atto di trasferimento della propricta. j

-
ASSICURAZIONE DELL' EDIFICIO }’
L' intero edificio deve essere assicurato contro 1 danni éel fuoco, del fulmine ¢ ‘i

dello scoppio del gas ¢ di apparecchiature a vapore ed alm incidenti a quest
assimilabili. L'indennitd liquidata in caso di sinistro deve essere reimpiegata,
salve il disposto dell' art, 1128 c.c., nella neostruzione. Ove |’ indennitd riscossa
sia inferiore alla somma occorrente per la ricostruzione, tutti i concormim
dovranno concorrere in ragione dei millesimi posseduti msultanti dalla tabella
‘D" di cus all' art.5.

Gn organt di rapprcscntanza 3 dx amministrazione del condonumo 5010:
a) I' ammunistratore,
b) |' assemblea ,
c) il consiglio dei condomini, se nominato dall’ assemblea. §
Per quanto nguarda nopuna, funziomi, compiti, ¢ poteri di rappresentanza
dell’ amministratore si rimanda al regolamento intemo ed, in assenza, a quanto
f disposto dagh art. 1129-1139 c.c. ""‘;{

Art. 18

N 1 LUSIVE § %Eﬁ
Per tutto c¢id che non viene espressamente menzionato nel pres

regolamento, si attua il geueralc rirvio & quanto disposto in matenia dal Codxe. »

CMLC
Questo regolamento nen potré subire variazioni, integrazioni o modifiche
non con |' unanime votazione dell’ assemblea dei condomini.
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ALLEGATD 4
ELABORATO PLAMIMETRICO
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ALLEGATO ¢
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Propnieta Generale

Sub. 3 14,190
Sub. 4 14,190
Sub. § 14,190
Sub. 6 8,095
Sub, 7 14,150
Sub. 8 14,190
Sub, 9 14,190
Sub. 10 14,190
Sub. 11 16,904
Sub, 12 29,243
Sub 13 20,059
Sub 14 16,285
Sub, 15 6,424
Sub. 16 6,424
Sub. 17 19331
Sub. 18 11,019
Sub. 19 98,400
Sub. 20 661,550
Sub, 21 : 6,249
Sub, 25 0,569
Sub. 26 0,128

TOT 1000,000
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Scale estemne

Sub, IS5 15,919
¢ Sub. 16 15,919

Sub. (7 47907

Sub. 8 27,307

Sub. 20 892,948

TOT 1000,000

A A
¥
v
v
’
v
y

3
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ALLEGATOF

Quote relative alla parte concessa in use

Sub. 3 13,00
Sub.4 13,00
Sub.5 13,00
Sub. 6 7,00
Sub. 7 13,00
Sub. 8 13,00
Sub. 9 13,00
Sub. 10 13,00
Sub. 11 16,00
Sub. 12 27,00
Sub, 13 , 18,00
Sub. 14 15,00
Sub. 15 5,00
Sub. 16 5,00
Sub. 17 15,00
Sub. 18 10,00
Sub. 26 0,00
Sub, 19,20,21,25 791,00
TOT 1000,0¢
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STUDIO TECNICO
Geometra Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (PG) via Flaminia Vecchia n, 134
PEC - stefano.lattanzi@geopec.it

TRIBUNALE DI SPOLETO

(procedimenti riuniti RG.E n. 120 e 124/2022)

T EEES RS

Giudice dell'esecuzione: Dott, Cappellini Alberto

LR L B O O

Udienza di nnvio. 27.66.2024

Dopo aver descritto ["intero immobile ¢ relativi passaggi della presente procedura, dopo aver creato
1 lotti di vendita si procedera ad illustrare e valutare i singoli lotti cosi come di seguita:

LOTTO “A”

Immobile commerciale posto al piano terreno dell’edificio centro commerciale di cui al
procedimento in gggetto,
Identificative catastale citato nell'atto di pignoramento:

- Porzione immobiliare commerciale (BAR) posto al piano terreno, sito in Todi fraz, Piano di
porto, Voc, Campette, censito al C.F. al Foglio n, 43 particella n. 81 subaiterno n. § - Cat.
C/1 classe 11 mq. 82 rendila calastale €. 1.507,64.

Quesiti posti dal Giudice

1} Verifichi, prima di ogni attivitd, la completezza della documentazione ox arl. 567 cpe.
{estratto de] catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile atiestante le risultanze dellc visure catastali ¢ dei registri immobiliari) segnalando
immediatamente al giudice ¢ al creditore procedente i documenti ¢ ghi atti mancanti ¢
inidonei;

2) Provveda quindi subito all'integrazione, in particolare acquisisca ove non depositati: 1)
planimetria catastale e planimetria allegata all’ultimo progelto approvato o alla concessione
in sanatoria. 2) anche se anteriore al ventennio copia integrale del titolo di provenienza al
debitore dell immobile pignorate;

3) Predispanga [‘¢lence delle iscrizioni ¢ trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande giudiziali} gravanii sul bene, ivi compresi: i vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine editicatona dello stesso, i vincoli connessi con il suo Carattere
storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di asservimento urbanistici e
cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali € provvedimenti di assegnazione della casa
al coniuge, altrl pesi o limitazioni d'uso {oners reali, servitll, uso, abitazione, obbligazioni
propter rem ecc.. J);

4) Accerti 'esistenza di vincoli o eneri di natra condominiale, nonché evenmali spese
condominiali insolute relative all’ultimo biennio (stante il disposto dell’art. 63 secondo
comma disp. Att. Cc);

m
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5) Rilevi esistenza di diriti demaniali (di superficie o servims pubbliche) ¢ usi civici,
evidenziando glhi eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

6) Riferisca dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri che savanno cancellati o che comungue
risulteranro non opponibili all’acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni
pregiudizievoli), indicando i costi & ¢id necessari;

7) Descriva, previo necessario accesso all'interne. 1'immobile pignorato indicando: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caralleristiche interne ed esterne;
superficiale commerciale in mq; altezza interna utile. superficie commerciale i mg;
esposizione; condizieni di manutenzione: confini (nel caso di terreni); dati catastali attuali;
eventuali pertinenze, accessor: e millesimi di parti comuni. Qualora si trata di pitt immobili
pignorati, fornisca la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un
paragrafo per ciascun immobile; appartamento, capannone ecc.);

8+ Verifichi in particolare, la libera accessibilita del)” immebile pignorato, evidenziando, in caso
contrario di bene inlercluso, quali siano le vie d'accesso allo stesso, su queli particelle
insistano e chi abbia titolarita di queste ultime, al fine di permettere di valutare la possibilita
di un’estensions del pignoramento volta a ricostituire un complesso immobiliare da mettere
in vendita dotato di accessi alla pubblica via;

9 Accerti la conformitd tra la descrizione artuzle del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini nel caso di terreni) e quella contenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso si difformita:

a) Se i dati indicati in pignoramento non hanno identificato )'immobile ¢ non consentono la
sua univeca identificazione;

b) Se 1 dati indicati nel pignoramento sono erronei ma consentono 1'individuazione del
bene;

¢} Se i dati indicati nel pignoramento, pur nen corrispondendo 3 quelli attuali, hanno in
precedenza individuato 1'immobile; in quest’ultimo caso rappresenti la storia catastale
del compendio pignorato;

I Proceda ove necessario, ad eseguire le¢ necessaric valutazionl per 1'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzione 0 redazione ed all’accatastamento delle unitd immobiliari non regelarmente
accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

11} Indhichi I"utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo nel caso di
terrent, il certificato di destinazione urbanistica;

12)indichi la_copformita o meno dells costruzione alle autorizzazioni o cencessioni
amministrative e I'esisienza o meno di dichiarazione di agibilita,

In case di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-
edilizia, descriva dertagliatemente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se I'illecito sia
stalo sanato o sia sanabile ed 1 relativi costi, assumendo informazioni presso gli uffici
comunali competents;

venfichi I'esistenza di cventuali oneri concessor non pagati;

13) Aceerti lo stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in
base al quale € occupato: ove il bene $12 occupato da terz in base a contratto d'affitto o
locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto. la data di scadenza per
Peventuale disdetta, 1'eventuale data di rilascio fissata o o stato della causa eventualmente
in corso per il rilascio, incaso di bem di natura agricola. ¢ comunque in genere, lo stimatore
assumera informazioni presso il debitore, il terzo occupante, 1 vicini o lc associazion: di
categoria, cffettuando ricerche presso 1'Ufficio del registro con il nominative ottenuto
aftraverso Je informazioni assunte;

14) Alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, i centificato di
stato libero o I'estratto per riassunto dell'atto di matrimonio degli esecutati titolar degli
immaobili pignorati (nel caso in eni non sia noto il Comune in cui & stato contratto il
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matrimonio, tale luoghi sard desunto dal ¢ertificato di matrimonio richiedibile nel Comune

di residenza) in caso di convenzioni matrimoniall particolari (non di semplice convenzione

di separazione del beni) acquisisia copia delle stesse presso i competenti uffici,

153 Ove I"immobile sia cccupato dal coniuge separats o dall’ex coniuge del debitore esecutato
acquisisea il provvedimento di assegnazione della casa coniugale {verificando e lo stesso &
traseritto in favore del coniuge assegnatario);

16)Precisi le caratteristiche degli impianti eleurico, idrico, termico, precisando la loro
rispondenza alla vigenie nommativa e, in caso contranio, 1 costi necessari al loro
adeguamento;

i7)Dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in una o pid lotti. Provveda, in quesfultimo
caso, alla loro formazione, possibilmente nspettando la tipologia complessiva del bene come
originariamente acquistato dal debitore esecutato (appartamento con Garage ¢ soffitia
villetta; ecc) e comunque evitando eccessive frammentazioni in lotti {le quali possono
anche determunare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di
aceesso (pedonale e carraio) ai lotti {passaggio pedonale e/o carraio sugli aliri lotti. o su beni
di terzi) evitando la creazione di lotti interclust ¢ redigendo apposita planimeiria esplicativa,
Qualora abbia formato pit loti, verifichi se gli impianti clettrico. idrico, termica risultino o
meEna in comune ai vari lotti. e se risultane in comune indichi le spese necessarie per la loro
separazione;

18) Determini il valore dell’immobile, considerando lo siato di conservazione dello stesso ¢
come opponibili alla vendita 1 soli conraii di locazione: quanto ai provvedimenti di
assegnazione della casa comugale dovra essere ritenuta opponibile alla procedura solo se
frascritta in data anteriore alla data di alla data di trascrizione del pignoramento, in questo
caso |'immobile verra valutato tenendo conto che I'immaobile restera nel godimento dell’ex
coniuge e dei figh fino al ragpiungimento dell'indipendenza economica — presumibilmente
28 anni — dell’ultimo dei figli, ed applicando, dopo aver determinato il valore del bene.
abbattimento forfettario (indicativamente del 15 — 20 %) in considerazione dell’assenza di
garanziz per vizi, della differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, e di quanto
suggerito dalla comune esperienza circa le differenze fra libero marcato ¢ vendite coattive:

19)Sc immobike ¢ pignorato sole pro-quota:

4) dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli
lotti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietan e prevedendo gh eventuali conguagli in denaro,

In tal caso Pesperto dovra verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni ¢ trascrizioni

presenti anche sulle quote non pignorate; in caso di terreni, propone in allegato alla penzia

un‘ipotesi di frazionamento, ¢ solo una volta intérvenuta I'approvazione da parte del

Giudice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del

proprietano, allegando i tipi debitamente approvat: dall ufficio competente;

b} proceda in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio
di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposte dall’'art. 577 c.pL.
fornisca altresi la valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per
I'intero immobile,

20)Nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini il valore
del diritio pignorato applicando i coeflicienti fiscali al valore stimato dell’intero:

21)Nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno.

Descrizione della porzione immobiliare oggetto del presente lotte di vendita
La porzione immobiliare oggetto del presente lotto da porre in vendita ¢ una superficie commerciale
ogg utilizzata e condofta come BAR.
Esso ¢ al momento 'unico Bar della zona industriale limitrofa al cenro commerciale in cui &

inserito,
%
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Laceesso allo stesso, avviene direntamente dalla “galleriz” che artraversa ¢ divide i vari locali posti
al piane terreno, percorribile dai due estremi su due diversi lati dell’editicio, in corrispondenza dei
parcheggt e aree di manovra principali, sia fronte pubblica via che lateralmente alla stessa,

Proprieta - titolo di proprieti - titolo per conduzione attivita

Attualmente la superficie € condotta in forza di contratto di affitto
per attivita commerciale di anni 6 avente decorrenza dal
01.6G7.2020, rinnovabile senza disdetta di altri anmi 6.
Il canone di locazione concordato & pari a €. 600,00 mensili,
Il contratto d’affitto viene allegato in copia alla prescnic sotto la lettera “B™

Ricostruzione della parte amministrativa riguardante I'immobile nella sua interezza,

Lotto “A”

porzione immeobiliare commerciale {oggi BAR) sita in Todi

Lotte A) - (pignoramento)  diritti di proprieta pari ad 1/1
Su porzione di fabbricato a destinazione commerciale {oggi utilizzata come BAR) posto al piano
terreno di un edificic “centro commerciale”™, il tutto censito al C.F. del Comune di Todi al Foglio n.
43 P.lla nro 81 subalterno n. 5 categoria C/1 Classe 11° consistenza 82 mg, rendita catastale €,
1.507.64.
La porzione immobiliare in esame, ¢ sita all'interno del centro commerciale definito

. Sito nell'abitato della frazione di Ponte Rio, i piedi della collina ove & sito il centro
storico della cittd di Todi. in ambito servito e che usufruisce di tutti | servizi che la citta offre.
Detto centro  commerciale posto nelle immediate vicinanze della 8.8, E45 & facilmeme
raggiungibile attraverso la percorrenza della rete di strade urbane connesse alla specifica uscita di

detta artenia.
m
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Limmobile sopra censito, oggette della presente, ¢ una porzione immobiliare su unico livello di
piane a destinazione commerciale, attualmente utilizzato come BAR.

L'accesso a detta porzione commerciale avviere attraverso la percorrenza degli spazi comuni
interni al centro commerciale stesso, con la possibilitd di fruizione degli spazi esterni allo stesso
centrn commerciale, che sono parcheggi, arce di manovra, giardini ed siole, aree comuni a tutto il
complesso immobiliare.

Infernamente Pattivita si presenta rifinita con intonaco al civile ¢ tinteggiatura a tempera, le
pavimentazioni ed i rivestimenti sono in elementi di gres, ¢on gh infissi mterni costituiti da infissi
metalhicr 2 grande specchio e vetrate.

Gli impianti scne esistenti e funzionanti anche se riconducibili come materiali ¢ dimensionamenti
all’epoca di costruzione delledificio.

Sulla base di quanto sopra visonato ¢ relazionato, cosi come riscontrabile ncll’allegata
documentazione fotografica, si ¢ proceduto alla verifica dei vari punti nei guesiti sottoposti ¢
proceduto alla valutazione economica del bene per la formazione del lotto da porre in vendita,
oteenendo pertanto il seguente quadro:

Punio n. 1 del softopesto elence dei quesiti
La documentazione allegata al fascicolo di causa. opportunamente integrata dal sottoscritto & stata
considerata sufficiente per 'evasione dell‘incarico affidato.

Punto n. 2 del sottoposto elenco dei quesiti
St rimanda alla relazione generale dell“edificio,

Punto n. 3 del sottoposto elenco dei quesiti
Elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, oltre che altri oneri ¢ diritti gravanti.
Elenco allegato sotto la lettera “C”

Puato n. 4 del sottoposto clenco dei quesiti

Situazione condominiale

Pur avendo acquisito copia del regolamento di condominio, (allegato alle lettera “H™ della relazione
generale) alla data odierna non vi € un condominio costituito, ne un amministratore, penanto non vi
sonG quote o pagamenti giacenti o da fare documentati e/o un quadro economico riguardante
somme 0 spese di qualsiasi genere in progetto o da effettuare,

Punto n. § del sottoposto elenco dei quesiti
Dintti demaniali € usi civici
Punto n. 6 del sottopasto elenca dei quesiti
Formalita, vincoli ed oneri, gravanti sul bene, da cancellare,
Di seguito quanto d'interesse della presente porzione immobiliare
Iserizioni e Trascrizioni pregiudizievoli da cancellare
Foglio n. 43 particella n. 81 subalterno n. 5

- Iscrizione ipotecaria -~ Concessione a garanzia di mutuo fondiario

m
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- Iscrizione - ipoteca legale
= Trascrizione - verbale pignoramento immobili

Visura della conservatoria subalterno n. 5. allegata in copia sotto la lettera “C™ della presente

- Sisegnala la presenza anche di una “Costituzione di diritti reali 2 titolo onerose” di cut alla
nota n. del in cul autorizza altra ditta, I"edificazione
di fabbricati a distanza legale inferiore a quanto previsto dalle norme,
Detta nota si allega in copia sempre sotto lettera *C™

Punto n. 7 del sottoposto elenco dei quesiti

Descrizione della porzione immobiliare

La porzione immobiliare oggetto del presente lotto da porre in vendita é una superficie commercizle
ogai utilizzata ¢ condotta come BAR.

Esso & al momento I'unice Bar della zona industriale limitrofa al centro commerciale in cui &
inserito

Laccesso allo stesso, avviene direttamente dalla “galleria™ che attraversa ¢ divide i vari locali posti
al piang terreno, avente accesso dai due estremi su due diversi lat dell’edificio, in comrispondenza
dei parcheggi e aree di manovra principali, sia fronte pubblica via che lateralmente alla stessa.

Punto . 8 del sottoposte elenco dei quesiti

Descrizione degli accessi alla porzione immobiliare

L immobile ¢ facilmente accessibile sia dalle pubbliche vie, che dalla galleria interna ali’edificio
¢he rende possibile I'accesso diretto alla porta d'accesso del BAR.

Attalmente Pattivita ¢ funzionante e peranto accessibile o in orario di aperturs, o tramite
appuntamento preveativo con i conduttori dell attivita stessa,

Punto n. 9 del sottoposto elenco dei quesiti

Conformita tra descrizione attuale dei bene immobile e quella contenuta nel pignoramento.

La descrizione catastale della porzione immobiliare, ¢ gli identificativi catastali citati nell’atio di
pignoramento sono corretti.

Punto n, 10 del sottoposto elenco dei quesiti
Conformitd della planimetna catastale, ed eventuale suo aggiomamento
Lo stato visonato dei locali, & conforme alla planimetria catastale agli atti che di seguito si allega.

Punto o. 11 del settoposto clenco dei quesiti
Individuazione della zonizzazione di PRG dell'area ove ¢ inserito 'immobile oggetio di valutazione
Si rimanda all’apposito capitolo della relazione generale.

Punte n. 12 del sottoposto elenco dei quesiti

Conformita urbanistica del bene immobile da porre in vendita

Per quanto attienc la conformitd urbanistica della porzione in esame. rispetto al quadro generale
dell"edificio nella sua interczza, illustrato e documentato nella relazione generale dell’edificio, per il
passaggio da negozio (cosi come contenuto nei titoli amministrativi principali) a BAR cosi come

e e S ——
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Ol in uso, ¢ stata rilasciaia una Concessione in sanatoria

Punto n. 13 del sottoposto elenco dei quesiti

Stato di possesso del bene

Allo stato attuale il bene & condetto in forza di contratto di affitto che si allega alla presente sotto la
lettera “B”

Punto n. 14 del sottoposto elenco dei quesiti
Punto n. 15 del sottoposto elenco dei quesiti

Punto n. 16 del sottoposto elenco dei quesiti
Centificazione / rispondenza impiantistica
Liimpiantisiica nsulta funzionante, anche s¢ datata ¢ risalente all’epoca di costruzione dell'edificio

Punto n, 17 del sottoposto elenco dei guesiti
Formazione di un unico lotto o pu lotti di vendita
Sono stati formati piti lotti di vendita di cut ognuno ha propria esclusiva trattazione e stima

Punto n. 18 del sottoposto elenco deil quesiti
Determmnazione del valore del lotto esaminate
Si rimanda alla specifica relazione

Punto n. 19 del sottoposto elenco dei quesiti
Nel caso di immobile pignorato pro-quota

a) Se sia divisibile

) Giudizio di indivisibilita ¢ stima del valore pro-quota
Non necessario in quanto si tratta di piena propricta

Punte n. 20 del settoposto elenco dei guesiti
Determinazione del valore della sala nude — proprieti
Non necessano in quanto si fratta di piena proprieta

Punte n. 20 del softoposto elenco dei guesiti

[mmobili abusivi - determinazione del valore del rrreno

Non si segnalanc opere difformi dall’ultimo titolo amministrative, che ha interessato il presente
porzione immobiliare Sub. n. §, titolo che si allega sotto 1a lettera “D”

Lotte da porre in vendita
Alla luce della documentazione allegata alla presente, e sulla base di quanto acquisito direttamente
presso gh uffici catastali, confromande il tutto con gl atti di acquisto della proprieta, ad oggi
l'identificazione catastale della proprieta ¢ Ja seguente:
Immobile ¢itato nel pignoramento:

m
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diritts di proprietk pan ad 1/1.
Su porzione di fabbricato 2 destinazione commerciale (oggi utilizzata come BAR) posto al piano
terreno di un edificio i} tutto censito al C.F. del Comune di Todi
al Foglio n. 43 P.lla nro 81 subaltemo n. 5 categoria C/1 Classe 11* consistenza 82 maq, rendita
catastale €. 1.507.64.

Provenienza

Imprecisieni catastali nell'arto di pignoramento
Non sono state riscontrate imprecisioni nell‘atto di pighoramento, refativamente alla porzione
oggento della presente.

Situazione Condominiale
Alla data odiema pur avendo trovato un regolamento condominiale, che vienc allegate alla
desenzione generale dell’edificie, non vi ¢ nominato un amministratore, o alira figura equipollente
che possa certificare o dare documentazione amministrativa su situazioni debitorie o altra
documentazione {delibere) che attesting previsione di spese condominiali o altro.

Cronistoria dei passaggi di proprieta

Conformith urbanistica degli immobiki
Per quanto attiene la conformitd urbanistica della porzione in esame, rispeuo al quadro generale
dell’edificio che nella sua interezza viene nimandato all'apposito capitolo della relazione generale,

Situazione catastale
A livello catastale |'immobile risulta correttamente rappresentato, ¢ pertanto non pecessita di atti di
aggiornamento o altro.
Si allegano alla presente fa visura catastale e la relativa planimetria, il Tuto softo la lettera ¥A”,
Relazione di Stima
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La porzione immobiliare oggetto della presente, ¢ un locale oggi in uso come bar che $i compone di
una zona principale, d'mgresso e soggiorno. cor il bancone ove si svolge Dattivita di
somministrazione dei procdotti del Bar, con annesse superfice laboratorio per cottura € preparazione
dei prodotti, oltre che un piccolo magazzine e bagno di servizio.

La porzione immobilisre si presenta in normale stato d’uso, con pavimentazioni in elementi di gres,
| ivestimenti in elementi ceramici, le parcti perimetrali ¢ i soffitti ¢ controsoffitti, sono tinteggiati
con pitture a empera di colore bianco.

L*impiantistica elettrica, ed idro- termica risulta presente ¢ funzionanie anche se risalente all’epoca
dell’esecuzione degh ultimi lavori edili di cui alla citata storia amministrativa.

Il parametro scelto per la determinazione del pitt probabile valore di mercato di detta porzione
immobiliare, ¢ quello della superficie utile in uso all’anivita commerciale, ¢ pertanto si é utilizzato
il valore parametrico a mq. di superficie, ottenendo il seguente quadro economico:

Stima del lotto di vendita A
Superficie ttale utile dei locali sopra indicati mq. 87.00 circa
Valutazione economica
Totale Superfici commerciali S.U.
mq. 87,00 circa x €/mg 900,00 =€, 78 300,00
Totale della valutazione economica €. 78.300,00)

Abbattimento forfettario del 15% di cui al punte n. 18 dei quesiti sottoposti dal G.E.
€. 78.300,00 x ~ 15% = - €. 11.745.00

Valutazione al netto de) deprezzamento forfettario

€. 78.300,00 — 11.745.00 = €, 66.555.00 arrotondato ad €. 66.500.00

"Valore totale della porzione immobiliare commerciale (BAR) allo stato attuale €
Sessantaseimilacinguecento/00"

Valore del lotto per diritti pari ad 1/1 a favore della pari ad €. 66.500,00
"Diconst Eury Sessantaseimilacinguecento/00"

Lotto da porre in vendita
Porzione di fabbricato ad uso commerciale, (BAR) posto al piano terrene di un edificio
polivalente “Centro Commerciale”, composto da stanza principale ed anncsso laboratorio, e
superfici di servizio, il tatto censito al C.F, del Comune di Todi al Foglio n. 43 P.la n.ro 81

subalterno n. § categoria categoria C/1 Classe 11* consistenza %2 mq, rendita catastale €,
1.507.64.

"Valore totale del lotto per diritti indivisi pari ad 1/1 alle stato attuale €. 66.500,00"
"Diconsi Eure Sessantaseimilacinguecento/00"

Confini: — Parti comuni, residua proprieta della venditrice — Salvo altri.
Quadro riassuntivo delle Trascrizioni pregindizievoli e delle Iscrizioni da cancellare al

momento del passaggio di proprieta
Copia delle visure della conservatoria aggiornate allegato “C”

m
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Elenco sintetico delle note di trascrizione / iscrizione / annotazioni, rilevate dalla velazione
notarile allegata agli atti, aggiornate, allegate sotto la lettera “C™ della presente relazione del
Sub. 5.

Iscrizione ~ Ipoteca volontaria — del 2008

per diritti di proprietd pari a
1/1 su:
Beni posti nel Comune di Todi — Catasto Urbano
Foglio n. 43 particella n. 81 subalterno u. §
{oltre a diritti su altn beni citati negli altri lotti di vendita)

Iscrizione — Ipoteca legake — del 02.09.2009 Reg. Part. 5206 ¢ Reg. Gen, 23.859 - nota n. 38
dataty 02.09 2009, repertorio n. 61995 del 31.08.2009 - EQUITALIA PERUGIA s.p.a. contro La
Piramide s.t.l., per diritti di proprieta pari a 11 su

Beni posti nef Comune di Todi - Catasto Urbano

Foglio n. 43 particella n. 81 subakterno n. 5

{oltre a diritti su altrd beni, citati negli aliri lotti di vendita)

Trascrizione - Atto Giudiziario — Atto esecutivo o cautelare - Verbale di ptgaoramento
immobili del 2022

Beni posti ne! Comune di Todi ~ Catasto Urbano
Foglio n. 43 particella n. 81 subalterno n. 5
[oltre a diritti su alte beni, citati neghi alin lom di vendita)

Documentazione allegata al fascicolo - LOTTO A -
Allegato "A" — Copia della documentazione catastale e relativa planimetria
Alegato "B" - Copia del contratto d’affitto
Allegato "C" - Copia delle visure della conservatoria aggiomate con note ¢ iscrizioni
pregiudizievol) del subalterno n. 5.
Alegato “D” - Copia documentazione amministrativa (Specifics del Sub. 3)
Allegato “E” - Documentazione fotografica
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STUDIO TECNICO

Geom. Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (PG) via Flaminia Veechia n. 134

ALLEGATO "A"
(R.G.E. n. 120-124/2022)

LOTTO - A

PLANIMETRIA

Subalternon. 5
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STUDIO TECNICO

Geom. Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (PG} via Flaminia Vecchia n. 134

ALLEGATO "E"
( R.G.E. n. 120-124/2022)

LOTTO - A

"DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA”

Subalterno n. §
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STUDIO TECNICO
Geometra Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (PG} via Flaminia Vecchia n. 134
PEC - stefano.lattanzi@geopec.it

TRIBUNALE DI SPOLETO

(procedimenti riuniti R.G.E n. 120 ¢ 124/2022)

L B L I S O

Giudice del'esecuzione: Dett. Cappellini Alberte
LR R B 3 O
Udienza di rinvio: 27.06.2024
Dopo aver descritto Uintere immobile e relativi passaggi della presente procedura, dopo aver creato
i lotti di vendita si procedera ad illustrare e valutare i singoli lotti cosi come di seguito:

LOTTO “B"
Immobile commerciale posto al piano tetreno dell'edificio centro commerciale di cui al
pracedimento 1n oggetto,
Identificativo catastale citato nellatto di pignoramento:

- Porzione immobiliare commerciale (locale per dimosteazione lavorazione formaggi) posto al
piano terreno. del centro commerciale sito in Todi fraz. Piane di porio, Voc. Campette,
censito al C.F. al Foglio n. 43 particella n. 81 subalterno n, 7 - Cat. C/1 classe 11 mq. 82
rendita catastale €. 1.507,64.

Quesiti posti dal Giudice

1) Verifichi, prima di ogni attivita, la completezza della documentazione ex art, $67 epe.
{estratto del catasto e certificati delle iscrizioni ¢ trascrizions relative all*immobile pignorato
effettuate ner venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificalo
notarile atiestante le risultanze delle visure catastali ¢ dei regisiri immobiliari) segnalando
immediatamente al gindice e al creditore procedente i documenti ¢ gh atti mancanti o
inidonei;

2) Provveda quindi subito all’integrazione, in particolarc acquisisca ove non depositati: 1)
planimelria catastale e planimetria allegata all*ultimo progetto approvato o alla concessione
in sanatoria; 2) anche se anteriore al ventennio copia integrale del titolo di provenicnza al
dehitore dell'immobile pignorato;

3) Predisponga el izl : cpiudizievoli {ipoteche, pignoramenti,
sequestn, domande giudiziali) gravanti sul bene, ivi compresi: i vincol: derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatona dello stesso, i vincoli connessi con il sno carattere
storico-artistico, ovvero di nalura pacsaggistica e simili, atti di asservimento urbanistici e
cessionj di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
al coniuge, altri pesi o limitazioni d"uso (oneri reali, servith, uso, abitazione, obbligazioni
propter rem ecc.. )

4} Accerti PPesistenza di vineoli o oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese
condominiali insolute relative all’wlimo biennie (stante il disposte dell'art. 63 secondo
comma disp. Att. Cc.);

5) Rilevi V'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitd pubbliche) o usi civici,
evidenziando gli eventual) oneri di affrancazione o riscatto;

v
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6) Rifensca dell'esistenza di formalits, vincoli e oneri che saranne cancellati o che comuneque
risulteranno non opponibili all’acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni
pregiudizievoh), indicando i costi a ¢id necessari;

7) Descriva, previo neeessario aceesso all'interno, immobile pignorato indicando: comune,
localita, via, numerc civico, scala, piano, inerno; caratteristiche interne ed csterne;
superficiale commerciale in mq; altezza mterna utile; superficie commerciale in maq:
esposizione; condizioni di manutenzione; confini {nel caso di terreni); dati catastali athuali:
eventuali pertinenze, accessori e miliesimi di parti comuni. Qualora i tratti di piv immohili
pignorati, fornisca la descrizione analitica di cisscuno dei beni compresi nel lotto (un
paragrafo per ciascun immobile; appartamento, capannong ccc.);

8) Verifichi in particolare, la libera accessibilita dell’ immobile pignorato, evidenziando, in caso
comtratio di bene intercluso, quali siano le vie d'accesso allo stesso, su guali particelle
insistano ¢ chi abbia titolarita di queste uitime, al fine di permettere di valutare la possibilita
di un’estensione del pignoramento volta a ricostituire un complesso immobiliare da mettere
in vendita dotato di accessi alla pubblica via;

9) Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero ¢ivico, piano,
internio, dati catastali e confini nel caso di terreni) e quella contenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso si difformita:

2) Seidati indicati in pignoramento noa hanne identificato I immabile ¢ non consentone la
sua unrvoca identificazione;

b) Se i dati indicati nel pignoramento sono erronei ma consentono 'individuazione del
bene,

¢) Se i dati indicati nel pignoramento, pur non cormrispondendo a quelli attuali, hanro in
precedenza individuate I'immobile; in quest’'ultimo caso rappresenti la storia catastale
del compendio pignorato;

10)Proceda ove necessario, ad eseguire le necessarie valutazioni per I'aggiormamento del
catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente
gecatastate, anche senza il consenso del proprietario;

11} Indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistice comunale, acquisendo nel caso di
terveni, il certificato di destinazione urbanistica;

12)Indichi la_conformitd o meno dells_costruzione alle autorizzazions o concessioni
emministrative e I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita.

In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-
edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati & dica se Pillecito sia
stato sanatlo o sia sanabile ed i relativi costi, assumendo informazioni presso gli uffici
comunali competents;

verifichi I'esistenza di eventuali eneri concessori non pagati;

13) Accerti lo stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in
oase al quale ¢ occupato; ove il bene sia occupate da terzi in base a contratio d'affitto o
locazione, veritichi la data di registrazione, la scadenza del contratto, la data di scadenza per
I'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascic fissata o lo stato della causa eventualmente
in corso per il rilaseio. in caso di beni di natura agricola, e comunque in genere, lo stimatore
assumera informazioni presso il debitore, il terzo accupante. i vicini o le associazioni di
categona, effetuando ricerche presso I'Ufficio del registro con il nominative oltenuto
atiraverso le informazioni assunte,

14) Alleghi, avendone fatlo richiesta presso | competenti uffici dello stato civile, il certificato di
stato libero o Pestratto per riassunto deil’atio di matrimonio degli esecutati titolan degli
immobili pignorati (el caso in cui non sia noto il Comune in cui & stato contratto il
maltrimonio, tale luoghi sard desunto dal certificato di matrimonio richiedibile nel Comune
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di residenza) in caso di convenzioni matrimoniali particolari {non di semplice convenzione

di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competeati uffic;

15) Ove I"'immobile sta occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale (venficando se lo stesso &
traseritto in favore del coniuge assegnatariv),

16)Precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idtico, termico, precisando la Joro
rispondenza alla vigente normativa e, in ¢ase contrario, 1 costi necessarl al loro
adeguamento;

17)Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piiy lotti. Provveda, in questultimo
caso, alla loro formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come
originanamente acquistalo dal debitore esecutato (appartamento con Garage e soffiua;
villetia; cec) e comungue evitando eccessive frammentazioni in lotti (le quali possono
anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di
accesso (pedonale ¢ carraio) ai lotti (passaggio pedonale /o carraio sugli alir lotti, o su beni
di terzi) evitando la creazione di lotti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa
Qualora ahbia formato pit lotti, verifichi se gli impianti elettrico, idrico, termico risultino o
meno in comune ai vari lott, e se risultano in comune indichi le spese necessaric per la lere
secparazione;

18) Determini il valore dell'immobile, considerando lo stato di conservazione dello stesso e
come opponibili alla vendita 1 soli contratti di locazione; gquanto al provvedimenti di
asscgnazione della casa conjugale dovra essere ritenuta opponibile sllz procedura solo se
trascritta in data anteriore alla data di alla data di traserizicne del pignoramento, in questo
caso Pimmobile verra valutato tenendo conto che I'immobile resterd nel godimento detlex
coniuge ¢ dei figli fine al raggiungimento dellindipendenza cconomica — presumibilmente
28 anni — dell’ulimo dei figli, ed appiicando, dopo aver determinato il valore del bene,
abbattimento forfettario {indicativamente del |5 - 20 %) in considerazione dell“assenza di
garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su base catasiale ¢ reale, e di quanto
suggerito dalla comune esperienza circa le differenze fra libero mercato e vendite coattive:

19) Se I'immobile & pignerato solg pro-guota:

a) dica se esso sia divisibile in natara e proceda, in guesto caso, alla formazione dei singoli
lotti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conte delle quote dei singoli
comproprictari ¢ prevedendo gh eventuali conguagli in denaro.

In 1al caso I'esperto dovra verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni € trascrizioni

presenti anche sulle quote non pignorate; in caso di terreni, propone in allegato alla perizia

un'ipotesi di frazionamento, ¢ solo una wolta intervenuta I'approvazione da parte del

Giudice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del

proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dall’ufficio competente;

b) proceda in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente il giudizio
di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 77 ¢.pe.
fornisca altresi la valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per
I'intero immobile;

20} Nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini il valore
del diritio pignorato applicande i coefficienti fiscali al valore stimato dell’intero:

21} Nel casa di immobili abusivi € non sanabili indichi il valore del terrenc.

Descrizione deila porzione immobiliare oggetto del presente lette di vendita
La porzione immobiliare oggetto del presente lotto da porre in vendita & una superficie commerciale
oggl utilizzata e condotta come sala dimostrativa e didattica per corsi di formazione per

insegnamenti per fare i formaggi.
T i ———————————————— st
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L’accesso a detta superficie, avviene direttamente dalla “galleria” che attraversa e divide i vari
locali posti al piano terreno. avente accesso dai due estremi su due diversi lati dell'edificio, in
corrispondenza dei parcheggi ¢ aree di manovra principali, sia fronte pubblica via che latcralmente
alla stessa.

Proprietd ~ titolo di proprieta - titolo per conduzione attivita

Atiwalmente la superficie  condetta in forza di contratto di affitto

per attivita commerciale di anni 6 avente decorrenza dal 01.12.2022, rinnovabile senza disdetta di
altri anni 6.

Il canone di locazione concordato € pari a €. 6.000,00 annui {oltre IVA) ¢on mensilita pari a €,
500,00 mensili. {oltre IVA).

I contratto d"affitto viene allegato in copia alla presente sotto la lettera B

Ricostruzione della parte amministrativa riguardante I'immobile nella sua interezza,

Lotto “B”

porzione immobiliare commerciale (oggi sala didattica per corsi di formazione e vendita
prodotti caseari) sita in Todi

Lotto B) - (pignoramento)  diritti di proprieta pard ad 1/1
Su porzione di fabbricato a destinazione commerciale (oggi utilizzata come sala didattica) posto al
piano terreno di un edificio “centro commerciale”, il it censito al C.F. de) Comune di Todi 2l
Foglio n. 43 Plls nre 81 subalterno n. 7 categoria €/1 Classe 117 consistenza 82 mq, rendita
catastale €. 1.507,64,
La porzione immobiliare in esame, ¢ sita all'interno del centro commerciale definito

sito nell"abitato della frazione di Ponte Rio, ai piedi della callina ove & sito "abitato
delia citta di Todi, in ambito servito e che usufruisce di tutti i servizi che la citta offre.
Detto centro commerciale posto nelle immediate vicinanze della SS. E45 & [facilmente
raggiungibile attraverso la percorrenza della rete di strade urbane conncsse alla specifica uscita di
detia arteria stradale.
L'immobile sopra censito, oggetio della presente, € una porzione immobiliare su usico livello di
plano a destinazione commerciale. attualmente utilizzato come punto vendita e sala didattica per

prodotti caseari.
m
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Laccesso a detta porzione commerciale avviene atfraverso la percorrenza degli spazi comuni
interni al centro commerciale stesso, con la possibilita di fruizione degli spazi esterni allo stesso
centro commerciale, che sono parchegg, aree di manovra ¢ giardini e aiole, aree comuni a tutto il
complesso.

Internamente 'attivita si preseota rifinita con intonaco al civile e tinteggieura a tempers, le
pavimentazioni ed i rivestimenti sono in elementi di gres, con gl infissi interni costituiti da bussole
in legne lamburate mentre gli infissi esterni sono metallici a grande specchio e vetrate,

Gl impranti sono esistenti e funzionanti anche se riconducibili come materiali e dimensionamenti
all'epoca di costruzione dell’edificio. anche se integrati da elementi pia recenti.

Sulla base di quanto sopra visonalo ¢ relazionsto, cosi come riscontrabile ncil’allegata
documentazione fotografica, 5i ¢ proceduto alla verifica dei vari punti nei guesit sottoposti e
proceduto alla valulazione economica del bere e formazione del lotto da parre in vendita, ottenendo
pertanto il seguente quadre:

Punto n. 1 del sottoposte elenco dei quesiti
La documentazione allegata al fascicolo di causa, opportunamente integrata dal sottoscritto é stata
considerata sufficiente per I'evasione dell'incarico affidato.

Punto n. 2 del sottoposto elenco dei quesiti
5i rimanda alla relazione gencrale dell”edificio,

Punto n. 3 del sottoposto elenco dei gquesiti
Elenco delle iscrizioni e traserizioni pregiudizievoli, oltre che altri oneri ¢ diritti gravanti.
Si nimanda &l suecessivo punto n. 6

Punto n. 4 del sottoposto elenco dei quesiti

Situazione condomimale _

Pur avendo acquisito copia del regolamento di condominio. (allegato alla lettera “H™ della relazione
generale} alia data odierna non vi & un condominio costituito ne un amniinistratore, perianto non vi
sono quote o pagamentt giacenti o da fare documentati e/o un quadro economico riguardanti somme
¢ spese di qualsiasi genere in progetto o da cffettuare.

Punto n. 5 del sottoposto elenco dei quesiti
Dinth demamal: e usi ¢ivic

Punte n. 6 del sottoposto elenco dei quesiti
Formalita, vincoli ed oneri, gravanti sul bene, da cancellare.
Di seguiti quanto d’interesse della presente porzione immobiliare

Iscrizioni e Trascrizioni pregiudizieveli da cancellare
Foglio n. 43 particella n. 81 subaltemo n 7

- Isenizione ipotecaria - Concessione a garanzia di mutuo fondiario

del 2068
- Iscrizione - ipoteca legale del
2009
m
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- Trascrizione — verbale pignoramento immobili
del 2022

Visura delia conservatoria subalterno n. 7, allegata in copia sotto Ia letters “C” della presente

- Si segnala la presenza anche di una “Cestituzione di diritti reali a titolo oneroso™ di cui alla
noia n. del 2019 in cui autorizza altra ditta, 'edificazione
di fabbricati a distanza legaie inferiore a quanto previsto dalle norme.
Detta nota si aliega in copia sempre sotto lettera *C”

Punto n. 7 del sottoposto elenco dei quesiti

Descrizione della porzione immobiliare

La porzione immobiliare oggetto del presente lotto da porre in vendita & una superficie commerciale
gt utilizzaia e condotta come punto vendita e sala didattica per prodotti caseari,

L accesso allo stesso, avviene direttamente dafla “galleria™ che attraversa e divide i vari locali posti
al piano terreno, avente accesso dai due estremi su due diversi lati dell’edificio, in corrispondenza
dei parcheggi ¢ aree di manovra principali. sia fronte pubblica via che lateralmente alla stessa.

Punto n. 8 del sottoposte elenco dei quesiti

Descrizione deghi accessi alla porzions immobiliare

L'immobile ¢ facilmente accessibile sia dalle pubbliche vie, che dalla gallena interna alledificio
che rende possibile 1'accesso diretto alla porta d"accesso dei condotti Jocali.

Atwalmente 'attivita ¢ funzionante e perianto accessibile o in orario di apertura, o framite
appuntamento preventivo con i conduttori dell’attivita stessa,

Punto n. 9 del sottoposto clenco dei quesiti

Conformita tra descrizione attuale del bene immobile ¢ quella contenwma nel pignoramento,

La descrizione catastale della porzione immobiliare, ¢ gh identificativi catastali citati nell'atto di
plZNoramento sono corretti

Punto n. 10 del sottoposto elenco dei quesiti

Conformita della planimetria catastale, ed eventuale suo aggiomamento

Lo stato visonato dei locali, ¢ conforme alla planimetria catastale agli atti che di seguito si allega
sotto la letiera "A™

Punto n. 11 del settoposto elenco dei quesiti

Individuazione della zonizzazione di PRG dell'area ove & inserito I'immobile oggetto di
valutazione, si rimanda allo specifico capitolo e aglhi allegati contenuti nella relazione generale sotto
la lettera “M”™.,

Punte n. 12 del sottoposto elenco dei quesiti

Conformita urbanistica del bene immobile da porre in vendita

Per guanto attiene la conformitad urbanistica della porzione in esame, esso rientra nella storia
urbanistica dell’edificio principale, di cui alla ricostruzione dei passaggi amministeativi generali
dell’edificio nella sua interezza, illustrati ed elencati nella parte introduttiva della presente.

Puate n. 13 del sottoposto elenco dei quesiti
Stato di possesso del bene

m
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Allo stato attuale, il bene & condotto . in forza di
contratto di affitto che si allega alla presente sotto la lettera “B”

Punto n. 14 del sottoposto elenco dei quesiti

Punto n. 15 del sottoposto ¢lenco dei quesiti

Punto n, 16 del sotteposto elenco dei quesiti

Certificazione / rispondenza impiantastica

L mpantistica risulta funzionante, anche se datata ¢ risalente all'epoca di costruzione dell edificio,
integrata con elementi pin recents.

Punto n. 17 del sottoposto elenco dei quesiti
Formazione di un unico lotto o pit lotti di vendita
Sono stati formati pil lott di vendita di cui ognuno ha propria esclusiva rattazione e stima.

Punto n. 18 del sotfoposto elenco dei quesiti
Determinazione del valore del lotto esaminato

Punto n. 19 del sottoposto elenco dei quesiti
Nel caso di immobile pignorato pro-guota

a) Se sia divisibile

b) Giudizio di indivisibilita e stima del valore pro-quota
Non necessario in quanto si tratia di piena propricta

Punto n. 20 del sottoposto elenco dei quesiti
Determinazione del valore della sola nuda — proprietd
Non necessario in quanto si tratla di pienia proprieta

Punte n. 20 del sottoposto elenco dei quesiti

Immebili abusivi - determinazione del valore del terreno

Non si segnalano opere diffarmi dall*ultimo titolo amministrative, che ha interessata il presente
porzione immobiliare Sub. n. 7, il cui certificato di agibilita si allege alla presente sotto la lettera
l‘aD‘l’

Lotto da porre in vendita

Alla luce della documentazione allegata alla presente. e sulla base di quanto acquisito direttamente
presso gli uffici catastali, confrontando il tutto con gli atti di acquisto della propriet3, ad ogei
lidentificazione catastale della proprieta & la seguente:
Immobile citato nel pignoramento:

diritti di proprieta pari ad 1/1.
Su porzione di fabbricato a destinazione commerciale posta al piano terreno di un edificio “centro
commerciale”, 1l tutto censito al C.F, del Comune di Todi al Foglio n. 43 P.lla n.ro 81 subalterno n,
7 categoria C/1 Classe 11" consistenza 82 mq, rendita catastale €. 1.507.64,

Provenienza
m
Geometra Stefano Lattanzi - D604 - Spoleta (PG} via Flaminia Vecchia n. 134 Pagina 7

R Fimsate Da STEFANO LATTANZ Emeaso Da ARUBAPEC EU OUAL F ED CERT F CATES CA G1 Senad® Ibb7 15623081 s




Imprecisioni catastali nell'atto di pignoramento
Non sono state riscontrate imprecisiont nell'atto di pignoramento, relativamente alla porzione
oggetio della presente.

Sitwazione Condominiale
Alla data odiemna pur avendo trovato un regolamento condominiale, che viene allegato alla
descrizione generale dell’edificio, non vi & nominao un amministratore, o altra figura eguipollente
che possa centificare o dare documentazione amministrativa su situazioni debitorie o alira
documentazione (delibere) che attestino previsione di spese condominiali o aliro.

Cronistoria dei passaggi di proprieta

Conformita urbanistica degli immobili
Per quanto attiene la conformita urbanistica della porzione in esame. esso rientra nel quadro
generale amministrativa dell’edificio nella sua interezza, € non sono state riscontrate difformita.

Situazione catastale
A livello catastale I'imemobile risulia comettamente rappresentato, e pertanto non necassita di atti di
aggiomamento o altro.
Si allegano alla presente la visura catastale ¢ la relativa planimetria, il utto sotto Ia lettera “A”,

Relazione di Stima

La porzione immobiliare oggetto della presente, & un locale oggi in uso come sala didattica e
commerciale a finl caseari, si compone di una zona principale, 4 ingresso ¢ soggiorno, ove si svolge
Fativied didattica ¢ di esposizione e vendita dei prodotti. con annesse superfice laboratorio per
cottura e preparazione der prodott, oltre che un piccolo magazzino, uno spogliatoio, ¢ servizi.
La porzione tmmobiliare si presenta in buono stato di conservazione generale, con pavimentazioni
in elementi di gres. i rivestimenti in elementi ceramici, le pareti perimetrali e i soffitti /
controsoffitti, sono tinteggiati con pitture a tempera di colore bianco.
L'impiantistica elettrica, ed idro- termice- sanitaria, risulta presente ¢ funzionante.
[l parametro scelto per la determinazione del pitt probabile valore di mercato di deita porziong
immobiliare, & quelle della superficie utile in uso all’atlivitd commerciale, € pertanto si & utilizzato
il valore parametrico a mq. di superficie, ottenendo il seguente quadro economico:

Stima del lotto di vendita “B”
Superficie totale utile dei locali sopra indicati mq. 83,00 c¢irca
Valutazione economica
Totale Superfici commerciali 8.0
mq. 85,00 x €/mq 900,00 ~ €. 76.500,00

Totale delia valutazione economica €, 76,500,00
"Valore totale della porzione immobiliare commerciale allo stato attuale €,
Settantaseimilacinguecento, (0"
Valore del lotto per diritti pari ad 1/1 a favore della pari ad €, 76.500,00
"Diconsi Euro Settantaseimilacinquecento/00"
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Abbattimento forfettario del 15% di cui al punto n. 18 dei quesiti sottoposti dal G.F.
€. 7650000 x - 15% =~ €, 11.475,00

Valutazione al netio del deprezzamento forfettanio

€. 76.500,00— 11 475,00 = €. 65.025,00 arrotoadato ad €. 65.000,00

Valore dell’immaobile al netto dell’abbattimento forfettario (arrotondato) €. 65.000,00

Lotto da porre in vendita
Porzione di fabbricato ad use commerciale, posta al piano terreno di un edificio polivalente
“Centre Commerciale™, composto da stanza principale ¢ superfici di servizio, il tutto censito
al C.F, de! Comune di Todi al Foglio n. 43 P.ll2 n.ro 81 subalterno a. 7 categoria categoria C/1
Classe 11" consistenza 82 mq, rendita catastale €. 1.507,64.
"Yalore totale del lotto per diritti indivisi pari ad 1/1 allo stato attuale €. 65.000,00"

"Diconsi Euro Sessantacinguemila/00"

Confini: — Parti comuni. residua proprietd della venditrice - Salvo altri.

Quadro riassuntivo defle Trascrizioni pregiudizievoli e delle Iscrizioni da cancellare al
memento del passaggio di proprieta
Copia delle visure della conservatoria aggiornate allegato “C”

Elenco sintetico delle note di trascrizione / iscrizione / annotazieni, rilevate dalla relazione
notarile allegata agli atti, aggiornate, allegate sotto la lettera “C".

Iscrizione — Ipoteca volontaria - del 2008

per divitti di proprieta pari a
11 sw
Beni post nel Comune di Todi - Catasto Urbano
Foglio n. 43 particeila n. 81 subalterno n. 7
{alure a dintti su altn beni citati negli alts lots di vendita)

Iscrizione - Ipoteca legale — del 2009

per diritti di proprietd pari 2 U1 sw
Beni posti nel Comune di Todi - Catasto Urbano
Foglio . 43 particella n. 81 subalternon, 7
(oltre a diritti su altri beni, citati neglt altei lotti di vendita)

Traserizione - Atte Giudiziario - Atto esecutivo o cautelare -~ Verbale di pignoramento
immaobili del 2022

ser dirit di
proprietd pan ad 1/1

Beni posti nel Comune di Todi - Catasto Urbano
Foglio n. 43 particella n. 81 subalterno n. 7
(oltre a diritti su altn benu, citati negli altrn lotti di vendita)

Documentazione allegata al fascic&lo -LOTTORB -
Allegato "A" — Copia della decumentazione catastalz e relativa planimetria

Allegato "B" - Copia del contratto d affitto
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Allegato "C" - Copia delle visure della conservatoria aggiomate con note e iscrizioni
pregiudizievoli

Allegato “D” — Copia documentazione amministeativa
Allegato “E” — Documentazione fotografica

"§téfano Lattanzi

|
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STUDIO TECNICO

Geom. Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (PG) via Flaminia Vecchia n. 134

ALLEGATO "A"
( R.G.E. n. 120-124/2022)

LOTTO -B

-

. PLANIMATRIA

Subalternon. 7
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" [+ Geom. Stefano Lattanzi
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STUDIO TECNICO
Geometra Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (PG) via Flaminia Vecchia n. 134
PEC - stefano lattanzi@gecpec.it

TRIBUNALE DI SPOLETO

(procedimenti riuniti RG.E n, 120 ¢ 124/2022)

AE XL

Giudice dell'esecuzione: Dott, Cappellini Alberte

L R L B O

Udienza di ninvio: 27.06.2024

Dopo aver descritto 'intero immobile e relativi passaggi della presente procedura, dopo aver creato
t lotti di vendita si procedera ad illustrare e valutare i singoli lotti cosi come di seguito:

LOTTO *C”

Immobile commerciale posto al piano terreno dell'edificio centro commerciale di cui al
procedimento in oggetio.
Identificativo catastale citato nell*atto di pignoramento:

- Porzione immobiliare commerciale posto al piano terreno di un edificio polivalente (centro
Commerciale), sito in Todi fraz. Piano di porto, Voc, Camperte, censito al C F, al Foglio n.
43 particelia n. 81 subaiterno n. § - Cat, C/1 classe 11 mq. 79 rendita catastale €. 1.452.48.

Quesiti posti dal Gindice

1} Verifichi, prma di opni attivita, la completezza della documentazione ex art, 567 ¢p.c.
(estrafto del catasto ¢ certifican delle iscrizioni ¢ trascrizioni relative all’immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile atestante le risultanze delle visure catastali ¢ dei registri immobiliari) segnalando
immediatamente al giudice ¢ al creditore procedente 1 documenti e gli atti mancantt o
inidonci;

2] Provveda quindi subito all’integrazione, in particolare acquisisca ove non depositati: 1)
planimetria catastale e planimetria allegata all’ultimo progefto approvate o alla concessione
i sanatoria; 2) anche sc anteriore al ventennio copia integrale del titolo di provenienza al
debitore dell immobile pignorato;

3) Predisponga 'elenco delle iscriziom ¢ trascrizioni pregiudizievolj (ipoteche, pignorament;,
sequestr, domande giudiziali) gravanti sul bene, ivi compresi: i vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso, i vincoli connessi con il suo caratlere
storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica ¢ simili, atti di asservimento urbanistici e
cessiont di cubatura, convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di asscgnazione della casa
al coniuge, altri pes: o limitazioni d’uso (oneri reali, servill, uso, abitazione, obbligazioni
propier rem ecc.. );

4) Accerti |'esistenza dh vincoli o oneri di natura condominiale. nonché eventuali spese
condominiali insolute relative all’'ultimo biennio (stante il disposto dell’art. 63 secondo
comma disp. Au, C.c.);

m
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5) Rulevi Pesistenza di dirith demaniali (di superficie o servith pubbliche) o usi civici,
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatio;

6) Riferisca dell’esistenzz di formalita, vincoli e aneri che saranno cancellati o che comungue
risulteranno non opponibili all’acquirente (tra cui iscrizioni. pignoramenti ¢ altre trascrizioni
pregiudizievoli), indicando | costi a ¢id necessari;

7) Descriva, previo necessano accesso all'intemo, I'immobile pignorato indicando: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno; carattéristiche inteme ed esterne;
superficiale commerciale in mq; altezzs interna utile; superficie commerciale in mq;
esposizione; condizioni di manuterzione: confini (nel caso di terreni): dati catastali attuali;
eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di pidl immobili
pignorati. fornisca Ja descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un
paragrafo per ciascun immobile; appartamento, capannone ecc.);

8) Verifichi in particolare, la libera aceessibilita dell immobile pignorato, evidenziando, in caso
contrario di bene intercluse, quali siano le vie d'accesso allo stesso, su quali particelle
msistano ¢ chi abbia titolarita di queste ultime, al fine di permettere di valutare la possibilita
di un'estensione del pignoramento volia a ricostituire un complesso immobiliare da mettere
in vendita dotato di accesss alla pubblica via;

91 Accerti la conformiid tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e contini nel caso di terreni} e quella contenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso si difformita:

a} Se i dati indicati in pignoramento non hanna identificato I'immobile ¢ non consentono la
sua univeca identificazione;

b) Se i dati indicati nel pignoramento sono erronei ma consentono 1'individuazione del
bene;

¢) Se i dati indicati ncl pignoramento, pur non cormispondende a quelli atiuali, hanno in
precedenza individuato I"immobile: in quest’ultimo caso rappresenti la storia catastale
del compendio pignorato;

10)Proceda ove necessario, ad eseguire le necessarie valutazioni per I'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del hene, alla
sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unith immobiliari non regolarmente
accatastate, anche senza il consenso del proprietariol

11} Indichi I"utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo nel caso di
terreni, 1l certificato di destinazione urbanistica;

[2)Indichi la_c¢onformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
ammunistrative ¢ 'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita.

In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normariva urbanistico-
edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se 1'illecito sia
stato sanate o sia sanabile ed i relativi costi, assumendo informazioni presso gl uffici
comunalt competenti;

verifichi I"esistenza di eventuali oneri concessori non pagati;

I3) Accerti lo stato di possesso del bene, con 1'indicazione, se occupato da terzi, del titole in
base al quale € occupato; ove il bene Sia occupato da terzi in base a contratte d'affitto o
locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contrstto, la data di scadenza per
"eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo state delle causa eventualmente
in corso per il nlascio, in caso di beni di natura agricola, € comunque in genere, lo stimatore
assumerd informazioni presso il debitore, il terzo occupanie, i vicini o lé associazioni di
categoria, effettuande rnicerche presso I'Utficio del registro con il nominativo ottenuto
attraverso le informazioni assunte;

14) Alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile. il certificarn di
stato libere o Pestratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati titolari degli
immobili pignerat (nel caso in cui hon sia noto il Comune in cui & stato contratio il

m
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matrimonio, tale luoghi sara desunto dal centificato di matrimonio richiedibile nel Comune

di residenza) in caso di convenzioni matrimeniali particolari (non di semplice convenzione

di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffici;

15} Ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore csecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale (verificando se lo stesso @
traseritlo in favore del coniuge assegnatario),

16YPrecisi le carattenstiche degli impianti elettrico. idrico, termico, precisando la lore
rispondenza alla vigenic normativa e, In ¢aso contrario, i costi necessan al loro
adeguamento;

I7)Dica se & possibile vendere 1 beni pignorati in uno o piti lotti. Provveds, in quest’ultimo
caso, alla loro formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come
eriginariamente acquistato dal debitore esecutato (appartamento con Garage e soffina;
villetta; ecc.) € comungue evitando eccessive frammentaziom m lottt {le quali possono
anche determunare una perdita di valore del compendic). In ogni caso descriva le vie di
accesso (pedonale € carraio) ai lotti {passaggio pedonale €/o carraio sugli altri lotti, o su beni
di terzi) evitando la creazione di fotti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa.
Qualora abbia formato pri lotti, verifichi se gli impianti elettrico, 1drico, termico risulting o
meno in cormune ai vari lotti, ¢ se risultano in comune indichi le spese necessaric per la loro
scparazione,

18)Determini il valore dell'immobije, considerando le stato di conservazione dello stesso e
come opponibili alla venditz 1 soli contratti di locazione: quanto ai provvedimenti di
assegnazioné della casa coniugale dovia essere ritemuata opponibile alla procedura solo se
trascritta in data anteviore alla data di alla data di traserizione del pignoramento, in questo
caso I'immobile verra valutato tenendo conto che I'immobile resterd nel godimento dell’ex
coniuge ¢ dei figli fino al raggiungimento dell’indipendenza economica - presumibilmente
28 anni — defl’ultimo dei figli, ed applicando, dopo aver determinato il valore del bene,
abbattimente forfettanio (indicativamenie del 15 - 20 %) in considerazione dell‘assenza di
garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributan su base catastale ¢ reale, e di quanto
suggerito dalla comune esperienza circa le differenze fra libero mercato e vendite coattive:

19)Se Pimmobile € pignorate solo pro-guota: _

a) dica se esso sia divisibile in nawra ¢ proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli
lotti indicando il valore di clascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari ¢ prevedendo gli eventuali conguagli in denaro,

In tal caso l'esperto dovrd verificare ed analiticamente indicare le iserizioni € trascrizioni

presenti anche sulle quote non pignorate; in caso di terreni, propone in allegato alla perizia

un’ipotesi i frazionamento, e solo una volta intervenuta |'zpprovazione da parte del

Gindice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del

proprietario, allegando 1 tipi debitamente approvat: dall’ufficio competente;

b} proceda in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente il giudizio
di indivisibilita eventuaimente anche alla luce di guanto disposto dall’art. 577 ¢pec,
fornisca altresi la valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per
I'intero immobile;

20)Nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini il valore
del dintio pignorate applicando i coefficienti fiscali al valere stimato dell'intero;

21)Nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno.

Descrizione della porzione immobiliare oggetto del presente lotto di vendita
La porzione immobiliare oggetto def presente lotto da porre in vendita & una superficie commerciale

oggl utilizzata e condotta come parucchiera. L'accesso alla stessa, avviene direttamente dalla
“galleria” che attraversa e divide 1 vari locali posti al piano terreno, avente accesso dai due estremi

B R atesemmeneee o= R e )
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su due diversi lati dell’edificio, in corrispondenza dei parchepgl e aree di manovra principali. sia
fronte pubblica via che lateralmente alla stessa,

Proprieta — titolo di proprieta — titolo per conduzione attivita

Armualmente la superficie € condotta in forza di contratto di affitio
per attivitd commerciale di anni 6 avente
decorrenza dal 31.10.2009, rinnovabile senza disderta di anmi 6 in 6.
1l canone di locazione concordato € pari a €, 671,39 + iva mensili.
1l contratto d’affitto viene allegato in copia alla prescnte sotto la lettera “C”

Ricostruzione della parte amministrativa riguardante I'immobile nella sua interezza,

Lotto “C”

porzione immobiliare commerciale sita in Todi

Lotta C) - {pignoramento)  diritti di proprieta pari ad 1/1
Su porzione di fabbricato a destinazione commerciale (oggi utilizzata come Barberia - parrucchicra)
posto al piano terrena di un edificio “centro commerciale”, il (Wto censito al C.F. del Comune di
Todi al Foglio n. 43 P.lla n.ro 81 subalterno n. 8 categoria C/1 Classe 11° consistenza 79 mg,
rendita catastale € 1432 48
La porzione immobiliare in esame, ¢ sita all'intemo del centro commerciale

sito in pell"abitato della frazione di Ponte Rio, ai piedi dells collina ove é sito 1"abitato
della citta di Todi. in ambito servito e che usufruisce di tuth | servizi che la citta offre.
Detto centro commerciale posto nclle immediate vicinanze della S.S. F45 ¢ facilmente
raggiungibile alraverso la percorrenza della rete di strade wrbane connesse alla specifica uscita di
detia arteria stradale.
L immobile sopra censite, oggetto della presente, ¢ una porzione immobiliare su unico livello di
piano a destinazione commerciale, attualmente utilizzato come barberia / parrucchiera. L aceesso a
detta porzione commerciale avviene attraverso la percorrenza degli spazi comuni intemi al centro

ST e v w —— e e
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commerciale stesso, con Ja possibilith di fruizione degli spazi esterni allo stesso centro
commerciale, che sono parcheggi, aree di manovra ¢ giardini e aiole. aree comuni a tulto il
complesso.

Internamente "attivita si presenta rifinita con Intonaco al civile ¢ tinteggiatura a tempera, le
pavimentazioni ed i rivestimenti sono in elementi di gres, von gli infissi interni costituiti da infissi
metallici a grande specchio e vetrate.

Gh impianti sono esistenti ¢ funzionanti anche se riconducibili come materiali e dimensionamenti
alf'epoca di costruzione dell’edificio.

Sulla base di guanio sepra visenate e relazionato, cosi come riscontrabile nelf’allegata
documentazione fotografica. si ¢ proceduto alla verifica dei van punti nei quesiti sottoposti ¢
procedute alla valutazione economica del bene ¢ formazione del lotto da porre in vendita, ottencndo
pertanto 1] seguente quadro:

Punto n. 1 del sottoposto elenco dei quesiti
La documentazione allegata al fascicolo di causa, opportunamente integrata dal Sottoscritto & stata
considerata sufficiente per I'evasione dell’incarico affidato.

Punto n. 2 del sottoposto elence dei quesiti
St rimanda alla relazione generale dell’edificio,

Punto n. 3 del sottoposto elenco dei quesiti
Elenco delle iscrizioni ¢ trascrizioni pregiudizievoli,
Le risultanze sono allegate sotto la lettera ¥ B”

Punto n. 4 del sottoposto clenco dei quesiti

Sitwazione condominiale

Pur avendo acquisite copia del regolamento di condominio, {allegato alla lettera “H” della relazione
generale) alla data odierna non vi ¢ un condominio costituito, ne un amministratore, pertanto non vi
SOn0 quote 0 pagamenti giacentj e da fere documentati e/o un quadro economico riguardanti somne
o spese di qualsiasi gepere in progetto o da effettuare.

Punto n. 5 del sottoposto elonce dei quesiti
Dintg demaniali ¢ usi civici

Punto n. 6 del soitoposto elenco dei quesiti
Formalita, vincoli ed oneri, gravanti sul bene, da cancellare.
Di seguiti quanto d”imteresse delka presente porzione immobiliare

Iscrizioni ¢ Truscrizioni pregiudizievoli da cancellare
Foglio n. 43 particella n. 81 subalterno n. 8

- Iserizione ipotecaria - Concessione o garanzia di mutuo fondiario

del 2008
- Iscrizione ~ ipoteca legale - del
2009
e b A g . —— Y W= ¥ g e, et et~
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- Trascrizione - verbale pignoramente immeoebili
del 2022

Visura della conservatoria subaltemo n. 8, allegata in copia sotto la lettera “B”

Punto n. 7 del sottoposto elenco dei quesiti

Descnizmone deila porzione immobiliare

La porzaone immobiliare oggetta del presente lotto da porre in vendita € una superficie commerciale
nggi utilizzata ¢ copdotta come parrucchiera.

L accesso allo stesso, avviene direttamente dalla “galleria” che aitraversa ¢ divade 1 vani locali posti
al piano terreno, avente accesso dai due estremi su due diversi lati dell edificio, in corrispondenza
dei parcheggi e aree di manovra principali, sia fronte pubblica via che lateralmente aila stessa,

Punto n. 8 del sottoposto elenco dei quesiti

Descrizione degli accessi alla porzione immobiliare

L'immobile ¢ facilmente accessibile sia dalle pubbliche vie, che dalla galletia interna all'edificio
che rende possibile I'accesso diverto alla porta d'accesso dell attivita.

Attwalmente atiivita € funzionante e pertanto accessibile o in orario di apertura; o tramite
appuntamento preventivo con I conduttoni dell attivita stessa.

Punto u. 9 del sottoposto eleaco dei quesiti

Conformita tra descrizione attuale del bene immobile ¢ quella contenuia nel pignoramento.

La descrizione catsstale della porzione immobiliare, € gli identificativi catastali citati nelPatlo di
pignoramento sono corretti,

Punto n. 10 del sottoposto elenco dei quesiti

Conformita della planimetria catastale, ed eventuale suo aggiomamento

Lo stato visonato dei locali, non é conforme alla planimetria catastale agli atti che di seguito si
allegano sotto la lettera “A”, in quanto sono state riscontratle delle difformita legate alla
suddivisione degli spazi interni.

Detta situazione verra specificatamente trattata nella parte urbanistica.

Panto n. 11 del sottoposto elenco dei quesiti

Individuazione della 2enizzazione di PRG dell’area ove & inserito I'immobile oggetto di
valutazione.

Si nmanda alio specifico capitolo contenuto nella relazione generale dell’immobile sotio la lettera
i

Punto n. 12 del sottoposto elenco dei quesiti

Conformita urbanistica del bene immobile da porre in vendita

Per quanto attiene la conformita urbanistica della porzione in esame, rispetto al quadre gencrale
dell’edificio nella sua mtcrczza e consistenza, la porzione in esame, € stafa interessata da
un’intervento per modifiche ed opere interne, di cui alla CILA precedentemente citata, ma rispetto
ai progetti sono state riscontraie alcune difformita nel posizionamento di aleune fondellature interne
di suddivisione degli spazi.

Tali difformita sono sanabili atwaverso un accertamento tecnico preventivo, che portera al
pagamente della sanzione prevista, e all’aggiornamento delia scheda catasiale, oltre che ad una
nueova dichiarazione sostitutiva dell’agibilitd,

T ————————— e
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Il costo di dette attivita si pud riassumere in onorani per i tecnici, per le sanzion, le spese per diritti
comunali ¢ catastali. nella somma ennicomprensiva indicativa di €. 3.000,00. (tremila00) che verrs
decurtata dalla stims del valors della porzione immobiliare. ¢ pertanto 12 somma di vendita del lotto
di seguito riportats, sars congsiderata al netto della somma sopra menzionata,

Punto n. 13 del sottoposto elenco dei quesiti

Stato di possesso del bene

Alllo stato attuale il bene viene condofto in forza di contratto di affitto che si allega alla presente
sotto la lettera “C",

Punto r. 14 del sottoposto elenco dei quesiti
Punto n. 15 del sottoposto clenco dei quesiti

Punte n. 16 del sottoposto elenco dei quesiti
Certificazione / rispondenza imprantistica
L mnpiantistica risulia funzionante, anche s¢ datatz e risalente all'epoca di costruzione dell’edificio.

Punto n. 17 del sottoposte elenco dei quesiti
Formazione di un unico Jotto o pid lotts di vendita
Sono stati formati pid lotti di vendita di cui ognuno ha propria esclusiva trattazione e stima.

Punto n. 18 del sottoposto elenco dei quesiti
Determinazione del valore del lotto esaminato
Si imanda al punio successive di stima della porzione immaobiliare

Punte n. 19 del sottoposto elenco dei quesiti
Nel caso di immobile pignorato pre-guota

a) Se siadivisibile

b) Giudizio di indivisibilith ¢ stima del valore pro-quota
Non necessario in quanto si tratta di piena proprieta

Punte n. 20 del sottoposto elenco del quesiti
Determinazione del valore della sola nuda — proprieta
Non necessario in gquanio si tratta & piena proprieta

Punto n. 20 del settoposto elenco del quesiti

Immabili 2busivi — determinazione del valore de) terreno

Come precedentemente detto si segnalano, per 1'immaobile oggetto della presente delie edili opere
ditformi dall*ultimo titolo amministrativo, che ha interessato il presente porzione immobiliare Sub,
n. 8, ¢ si rimanda al punte n. 12 della presente; per i particolari € i costi delle riscontrate modeste
difformita,

Lotto da porre in vendita
Alla luce della documentazione allegata alla presente, e sulla base di quanto acquisito direttamente
presso gli uffici catastali. confrontando il tutto con gh atti di acquisto della proprietd, ad oggi

ldentificazione catastale della propricta & la seguente:
e e ————————a
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Immobile citato nel pignoramento;

diritti dh proprieta pari ad 1/1.
Su porzione di fabbricato z destinazione commerciale {oggi vtilizzata come parrucchiera) posto al
pianc terreno di un edificio “centro commerciale”, il tutto censito al C.F. del Comune di Todi al
Foglio n. 43 P.lla n.ro &) subalerno n. 8 categoria C/1 Classe 117 consistenza 79 mgq, rendita
calastale €. 1.452.48.

Provenienza

Imprecisioni catastali neli’atto di pignoramento
Non seno state riscontrate imprecisioni tell'atto di pignoramento, refativamente alla porzione
oggetie della presente,

Situazione Condominiale
Alla data odicrna pur avendo tovato un regolamento condeminiale, che viene zllegato alla
descrizione generale dell'edificio, non vi € nominato un anuninistratore, o altra figura equipoliente
che possa certificare o dare documentazione amministrativa su situazioni debitorie o altra
documentazione (delibere) che attestino previsione di spese condominiali o altro.

Cronistoria dei passaggi di proprieta
La proprietit del bene oggetto del presente pignoramento, perviene per
diritti di piena proprietd, a seguilo di soitoscrizione di titoh legittimi di cui agli specifici paragrafi
illustrati nella relszione generale dell'immeobile.

Conformita urbanistica degli immobih
Per quanto attiene la conformita urbanistica della porzione in esame, rispetto al quadre generzle
dell*edificio nella sua interezza, di cui all'agibilita generale del 1994 (cosi come contenuto nei titoli
amministrativi principali) € stato mteressato da una CILA per esccuzione opere interne
chiusa con dichiarazione scstitutiva dell’agibilita

Sono State riscontrate delle difformita relativamente ad alcune tramezzature interne all’uniti
immobiliare, {non strutturali) ma esse sono sanabili cosi come precedentemente illustrato,

La planimetria con le modifiche risconirate. viene allegata tra i documenti di cui ali*allegato “A™
dela presente con indicazione della porziene di fondello demolita (in rosso) ¢ la nuova parcte non
autorizzata. (in verde)

Situazione catastale
A livello catastale I'immobile, a seguito delle difformitd riscontrate di cui al capitolo specifico,
Fimmobile necessita di una denuncia di variazione catastale, che pur non variando la consistenza
dell’immobile, vads a rappresentare correttamente quanto oggi visibile e nlevabile.
Si allegano alla presente la visura catastale ¢ la relativa planimetria oggi agli atti, il tutto sotto la
leticra “A™.

Relazione di Stima
La porzione immobiliarc oggetto della presente. ¢ un locale eggi in uso come parmucchiere; che si
compone di una zona principale, d'ingresso e lavora, con annesse superfice accessorie che sono un
piccolo magazzine € bagni di servizio.

. 3 g .
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La porzione immobiliare si presenta in normale stato d'uso, con pavimentazioni in elementi di gres.
| rivestimenti in clementi ceramici, le pareti perimetrali ¢ i soffitti / controsoffitti, sono tinteggiati
con pitiure a tempera di colore bianco ¢ colorate in parte.

L' impiantistica elettrica, ed idro- termica risulta presente ¢ funzionante anche se risalentc all“epoca
dell"esecuzione deglh ultimi lavori edili di cui alla citata storia amministrativa.

[l parametro scelto per la determinazione del piu probabile valore di mercato di detta porzione
immobiliare, ¢ quello della superficie utile in uso ali’ativita commerciale, e pertanto si & utilizzato
il valore parametrico a mq. di superficie, ottenendo il seguente quadro economico:

Stima del lotto di vendita A
Superficie totake utike dei locali sopra indicati mg. 87.00 circa
Valutazione economica
Totale Superfici commerciali S.U.
mg. 87,00 x €/mq 900,00 = €, 78.300,00

Totale della valutazione economica €, 78.300,00

"Valore totalc della porzione immobiliare commerciale allo stato attuale €,
setiantotiomilatrecanto, ()"
Valore del lotte per diritti pari ad 1/1 a favore della pari ad €. 78.300,00
"Diconsi Eure Settantottomilatrecento/00"
A deno valore stimato, va decurtata ia stimata somma necessaria per la sistemazione della parte
urhanistica per le piceole difformita riscontrate, portando pertanto il valore del lotto alla somma di
€. 75.300,00 (ScttantacinguemilatrecentoN))

Abbattimente forfetrario del 13% di cui al punto n, 18 dei quesiti sottoposti dal G.E.
€. 7530000 x - 15% = -€. 11.295.00

Valutazione al netto del deprezzamento forfettario

€. 75.300,00 - 11.295,00 = €. 64 005,00 arrotondato ad €. 64.000,00

Valore defl'immaeobile al netto dell*abbattimento forfettario (arretondato) €. 64.000,00

Lotto da porre in vendita
Porzione di fabbricato ad uso commerciale, posto al piano terreno di un edificio polivalente
“Centro Commerciale”, composto da stanza principale ed annesse superfici di servizio, il tutto
censito al C.F. del Comune di Todi al Foglio n. 43 P.lla n.re 81 subalterno n. 8 categoria
categoria C/1 Classe 11” consistenza 79 mq, rendita catastale €, 1,452 48.
"Valore totale del lotto per diritti indivisi pari ad 1/1 allo stato attuale €. 64.000,00"

"Diconsi Euro Sessantaquattromila/00 "

Confini- — Parti comuni, residua proprieta della venditrice — Salvo altri.

Quadro riassuntivo delle Trascrizioni pregiudizievoli e delle Iscrizioni da cancellare al
momento del passaggio di proprieta
Copia delle visure della conservatoria aggiornate allegato “C™

Elenco sintetico delle note di trascrizione / iscrizione / annotazioni, rilevate dalla relazione
notarile allegata agli atti, aggiornate, allegate sotto la lettera “C”.

Comune di Todi - Foglic n. 43 particella n. 81 subaiternon. 8

R i i )
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Iscriziene — Ipoteca volontaria - del 2008

per diritfs di proprieta pari a
1/1 su:
Beni posti ne! Comune di Todi ~ Catasto Urbano
Foglio n. 43 particella n. 81 subalterno n. 8
(oltre a diritti su altri bent citat negli altei loth di vendita)

Iscrizione - Ipoteca legale — del 2009

per diritti di propricth pari a 1/1 su:
Beni posti nel Comune di Todi - Catasto Urbano
Foglio . 43 particella n. 81 subalterne n. 8
{oltre a dintt su altn beni, citati negli altri lott di vendita)

Trascrizione - Atto Gindiziario — Atte esecutivo o cautelare — Verbale di pigneramento
immobih del 2022

per diriiti di
proprieta pari ad 1/

Bem posti nel Comune di Todi - Catasto Urbano
Foglio n. 43 particella n. 81 subalterno n. 8
(oltre a diritti su altri beni, citati negh aliri lotti di vendita)

Documentazione allegata al fascicolo - LOTTO C -
Allegato "A" — Copia della documentazione catastale ¢ relativa planimetria
Allegato "B" - Copia delle wisure della conservatoria aggiornaie con note ¢ iscrizion
pregiudizievoli
Alegato "C" - Copia del contranto d’affisto
Copia delle visure della conservatoria aggiornate con note & iscrizion: pregiudizievoli
Allegato “D” - Copia documentazione amministrativa
Allegato “E* - Documentazione fotografica

IL C.T.U,
- Geometra Stefano Lattanzi

T ———————— e —————— T T—— o s e
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STUDIO TECNICO

Geom. Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (PG) via Flaminia Vecchia n. 134

ALLEGATO "A"
( RG.E. n. 120-124/2022)

LOTTO -C

PLANIMETRIA

Subalterno n. 8

—

19 /> s neiT.
13 f Geom. Stefano Lattanzi
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STUDIO TECNICO

Geom. Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (PG) via Flaminia Vecchia n. 134

ALLEGATO "E"
( RG.E. n. 120-124/2022)

LOTTO -C

"COPIA DELLA DOCUMENTAZIONE
FOTOGRAFICA”

Subalternon. 8

= BCTU.
Geom, Stefano Lattanzi
o €.} < =4

R Fimsate Da STEFANO LATTANZ Emwaso Da ARUBAPEC EU OUAL F ED CERT F CATES CA G1 Sonad¥ Ibb7 15623051 s




5

3

:

—
'

AT
- e

Fimsate Da STEFANO LATTANZ Emosso Da ARUBAPEC EU QUAL F ED CERT F CATES CA G1 Senia¥® Ibb7 1562308106




ﬁ Armalo Da: STEFAND LATTANZ| Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFED CERTIFICATES CA G1 Sera ®: 1hh715e23001706






%

B .

Armalo Da: STEFANO LATTANZ| Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFED CERTIFICATES CA G1 Sera ®: 1hh715¢23001 706



STUDIO TECNICO
Geometra Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (P() via Flaminia Vecchia n. 134
PEC - stefano lattanzi(@geopec. it

TRIBUNALE DI SPOLETO

(procedimenti riuniti R.G.E n. 120 ¢ 124/2022)

L I N L L B A

Giudice dell’esecuzione: Dott. Cappellini Alberto

EEF T EF I R

Udienza di ninvio: 27.06.2024

Dopo aver descritto I'intero immobile e relativi passaggi della presente procedura, dopo aver creato
i Jotti di vendita si procedera ad illustrare ¢ valutare i singoli lotti cosi come di seguito:

LOTTO “D”

Immaobile polifunzionale, Albergo, bar, ristorante, con locali accessori ¢ corte di terreno, sito in
Todi Voc. Campette, il tutto sotto P'insegna “‘Furopalace Hotel* conduttrice del compendio
immobiliare, su pilt livelli di piano, il tutto identificato el vigente Catasto Fabbricati sempre
Comune di Todi Foglio n.43 particella n. 81 subalterno n 19 categoria D/2 rendita catastale ¥,
6.672,62, Foglie 43 particella n. 81 subalterno n. 20 categoria D/2 rendita catastale €. 50.066.00,
Foglio 43 particella n. 81 subaltemo n. 21 categoria C/2 classe 1 consistenza 153 mq. rendita
catastale €. 158,04, Foglio 43 particella n. &1 subalterno n. 25 categoria F/1. (corte)

Quesiti posti dal Giudice

1) Verifichi. prima di ogni attivita, la completezza dells documentazione ex art. 567 cp.c.
(estratto del catasto ¢ certifican delle iscrizioni e trascrizioni relative all”immobile pignorato
cffetivate nel venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile attestante le risultanze delle visure catastali ¢ dei registri immobiliart) segnalando
immedigtamente al giudice e al creditore procedente 1 documenti e gli atti mancanti o
inidonet; .

2) Provveda quindi subito all'integrazione, in particolare acquisisca ove non depositati: 1)
planimeiria catastale e planimetria allegata all’ultimo progetto approvato o alla concessione
in sanatona: 2) anche se anteriore al ventennio copia integrale del tiwlo di provenienza al
debitore deil’tmmobile pignorato;

3) Predisponga [glepco delle iscrizioni e to . 1 {ipoteche, pignorament,
sequestr, domande giudiziali} gravanti sul bene, ivi compresi: i vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesse, 1 vincoli connessi con il suo carattere
storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di asservimento urbanistici e
cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di asscgnazione della casa
al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso {oneri reall, servitl, uso, abilazione, obbligazioni
Propter rem €cc.. ),

4) Accerti I'esistenza i vincoli ¢ oneri di natura condominiale, nonché eventuaii spese
condominiali insolute relative all’ultimo biennio (stante il disposto dell’art. 63 secondo
comma disp. Att. C.c.):

5) Rilevi Pesistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche} o wsi civici,
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

R e e e
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6) Riferisea dell’esistenza di formalitd, vincoli e oneri ¢he saranno cancellati o che comungue
risulteranno non epponibili all'acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre traserizioni
pregiudizievoli). indicando i costi acid necessari;

7) Descriva, previo necessario accesso all'interno, 'immobile pignorato indicando; comune,
localitd, vis, numero civico, scala, piano, intérmo; caratteristiche interne ed esterne:
superficiale commerciale in mq: altezza interna utile; superficie commerciale n mq;
esposizione; condizioni di manutenzione: confini {n¢l caso di ferreni); dati catastali aroali:
eventali perntinenze, accessori e millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di pig immobili
pignorati, formisca la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel loto (un
paragrafo per ciascun immeobile; appartamento, capannone ecc.);

&) Verifichi in particolare, la libera accessibilita dell’immobile pignerato, evidenziando, in caso
contrario di bene intercluso, quali siano le vie d’accesso allo stesso, su quali particelle
msistano e chi abbia titolanita di queste ultime. al fine di permettere di valutare la possibilita
di un’estensione del pignoramento volta a ricostituire un complesso immobiliare da mettere
in vendita dotato di accesss alla pubblica via;

9} Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, aumero civico, piano,
interno, dati catastaly e confini nel caso di terreni) ¢ quella contenute nel pignoramento
evidenziande, in caso si difformita:

a) Seidati indicati in pignoramento non hanno identificato I'immobile € non consentono la
sua univoca identificazione;

b) Se¢ 1 dati indicati nel pignoramento sono erronci ma consentone |'individuazione del
bene;

¢) Se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondende a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato I'immobile; in quest'ultimo caso rappresenti la storia catastale
del compendio pignorato,

10)Praceda ove necessario, ad eseguire le necessarie valutazioni per l'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente
accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

11} Indich: I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistice comunale, acquisendo nel caso di
terreni, il certificato di destinazione urbanistica:

12} Indichi la_conformita ¢ meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e 'esisienza o meno di dichiarazione di agibilita.

In case di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-
edilizia, descriva dettagliatamente |a tipologia degli abusi riscontrati e dica se I'illecito sia
stato sanalo o s sanabile ed | relativi costi, assumendo informazioni presso gl uffici
comunali competenti;

verifichs I'esistenza di eventuali oneri concessoni nen pagati,

13) Accerlj 1o stato di possesso del bene, con ["indicazione, s¢ occupato da terzi, del titolo in
base al quale € occupato: ove il bene sia occupato da terzi in base a contratto d’affinte o
locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto, la data di scadenza per
Peventuale disdetta, "eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa sventualmente
in corso per il rilascio, in caso di beni di natura agricola, € comunque in genere, lo stimatore
assumera informazioni presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o l¢ associazioni di
categoria, effettuando ricerche presso 'Ufficio del regisiro ¢on il nominative ottenuto
attraverso le informazioni assunte;

I4) Alleghi, avendone fatto richiesta presso 1 competenti uffici dello stato civile, il centificato di
stato libero o Pestratto per riassunto dell'atto di matrimonio degli esecutati titolari degli
immobili pignorati (nel caso in cui non sia noto il Comune in cui & stato contratto il
mainimonto, tale luoghi sara desunto dal certificato di matrimonio richiedibile ne! Comune
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di residenza) in case di convenzioni matrimoniali particolan {non di semplice convenzione

di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso 1 competenti uffici;

15) Ove Pimmobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimenta di assegnazione della casa coniugale (verificando se lo stesso &
trascritto in favore del coniuge assepnatario); '

16)Precisi le caratteristiche degli impianti eletirico, idnco, termico, precisande la loro
nspondenza alla vigente normativa ¢, in caso contrario, i costi necessari zl loro
adeguamento.

17)Dica se & passibile vendere i heni pignorati in uno o pit lotti. Provweda, in quest'ultimo
caso, alla foro formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come
originariamente acquistato dal debitore esecutato (appartamento con Garage e sofliug;
villetia; eec.) ¢ vomunque evitando eccessive frammentazioni in fotti (le guali possono
anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di
accesso (pedonale e carraio) ai lotti (passaggto pedonale e/o carraio sugli aliri lotti, o su beni
di 1erzi} evitando la creazione di lotti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa.
(ualera abbia formato pit lotti, verifichz s¢ gli impianti elettrico, idrico, termico risultine o
meno in comune ai vari lotti, e se risultano in comune indichi le spese neeessaric per la loro
separazione;

18) Determini il valore dell'immobile, considerando lo stato di conservazione delo stesso ¢
come opponibii alla vendita 1 soli contratti di lecazione; quante ai provvedimenti di
assegnazione della casa coniugale davra essere ritenuta opponibile alla procedura solo se
trascritta in data anteriore alla data di alla data di traserizione del pignoramento, in questo
¢aso I'immobile verra valutato tenendo conto che I'immobile resterd nel godimento dell’ex
conivge e dei figli fino al raggiungimento dell’indipendenza economica — presumibilmente
28 anni — dell’ultimo dei figh. ed applicando, dopo aver determinato il valore del bene,
abbartimenio forfettario (indicativamentz de! 15 — 20 %) in considerazione dell 'assenza di
garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributani su base catasiale ¢ reale, ¢ di quanto
suggerito dalla comune esperienza cirea le differenze fra libero mercato e vendite coattive;

193 8¢ immobile & pignarato solo pro-quota:

a) dica se esso sia divisibile in natura € proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli
lott: indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo comto delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro.

In 18l caso T"esperto dovra verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e tras¢rizieni

presenti anche sulle quote non pignorate; in caso di terreni, propone in allegato alla perizia

un’ipotesi di frazionamento, e solo una volta intervenuta I'approvazione da parte del

(iudice. sentite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del

proprietanio, allegando i tipi debitamente approvati dall’ufficio competenie;

b) proceda in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente il givdizio
di indivisibilita eveniualmente anche alla [uce i quanto disposto dall’art. 577 cp.e,
fornisca aliresi fa valutazione della sola quota. quale mera frazione del valore stimato per
I'intero immobile;

20) Nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini il valore
del diritto pignorato applicando i coefficienti fiscali 2l valore stimato dell’ intero;

21) Nel caso di immaobili abusivi ¢ non sanabili indichi il valore del terreno.

Descrizione delia porzione immobiliare eggetto del presente lotto di vendita
Il compendic immobiliare oggetio del presente lotto da porre in vendita, & una struttura riceftiva
Albergo, con annessa Hall e zona di primo soggiorno, ¢ locali amministrativi e di supporto al piano
ferteno, con corte estema per manovra e parcheggio, struttura ricettiva composta da un wiale di 74
camere singole & doppie con bagno, area Bar e Ristorante con superficie aceessorie e di supporto
operativo a detta parte principale, vano scala centrale con due ascensori che servono e raggiungono
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1 vari plani dell’edificio, sala per la ristorazione. la colazione, con annesso bar, una sala congressi,
oltre a tutte le superficie accessorie necessarie a supportare detia attivi.

L'accesso avviene dalla pubklica via, che ci porta sull'area di proprietd (sub, 25) dalla quale si
raggiungono sia aree a parcheggeio, che a verde.

Dall’ampia hall d'ingresso, posts al piano terreno, si pud accedere alle aree amministrative
dell’ativith ¢ ¢i prima accoglienza, oltre che poter accedere alla grande scala intema di
collegamento intemmo dei piam ¢ ai due ascensori, posti lateralmente al corpo scala centrale. (sub.
20)

Al ptano primo, vi ¢ la parte Bar con gli spaz per la colazione (sub. 20) il Ristorante con annessa
cucina e superfici di servizio (sub. 19} oitre alla sala convegni con annessa sala stampa e le superfici
di servizio dirette, (sub, 20)

Al piano secondo € terzo vi sono le camere dotate di servizi, che assommano complessivamente a
74 camere olure alle superfici accessorie. (sub. 20}

Fa parte della consistenza del subaiternc n. 20 2nche la copertura plana dell edificio, (piano quano)
¢he accedibile direttamente dalla percorrenza dal vano scala ascensori, ed € parte integrante del
sislema antincendio, infatti raggiunta la copertura dell’edificio, ¢/o la fine dei corridoi si puo
accedere e percorrere le due scale laterals di fuga in funziene “sicurezza™ antincendio.

FFa parte della consistenza totale del Jotto anche il vano tecnico interrato. censito come subalterno n.
21

Proprieta — titole di proprieta - titolo per conduzione attivita

Ricostruzione della parte amministrativa rigaardante 'immobile nella sua interezza, ove sono

B S —— e ———————————————
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Lotto “D”

Porzioni immobiliari site in Todi, loc. pian di porto Fraz. Ponterio Voc, Campette,
nell’insieme componenti una struttura ricettiva, Albergo, con annesso Risterante. ¢ superfici
di supporto ed accessorie (vano tecnico) oltre a corte esterna,

Lotto D) - {ipignoramento)  diritti di proprieta pari ad 1/1
Immobile polifunzionale, Albergo, bar, ristorante, con locali di supporto ed aceessori con corte di
terreno. sito in Todi Vee., Campetite,

. su pit livelli di piano, il tutto identificato nel vigente Catasto Fabbricats semgpre
Comune di Todi Foglio n.43 particella n. 81 subalterno n. 19 {ristorante ¢ superficic accessorie)
categoria D/2 rendita catastale €. 6.672,62, Foglio 43 particella n. 81 subalterno n, 20 (Albergo, sala
conferenze, con superfici accessoric ¢ di supporto) categonia D/2 rendita catastale €. 50.066,00,
Foglio 43 particella n, 8] subaltemo n. 21 (vano tecnico interrato) categoria C/2 classe 17
consistenza 153 mq. rendita catastale €. 158,04, Foglio 43 particella n. 81 subalterno n. 25 categoria
F/1. (corte)
La porzione immobihare in esame, & sita all'intemo del ceniro commerciale

nell’abitate della frazione di Ponte Rio, ai piedi della collina ove ¢ sito il centro
storico ¢ urbano della cita di Todi, in ambito servito ¢ che usufruisce di wtti 1 servizi che la cina
offre,
Detto centro commerciale posto nelle immediate vicinanze della $.8. E45, facilmente raggiungibile
attraverso la percorrenza della rete di strade urbane connesse alla specifica uscita di detta arteria
stradale.
L'immobile sopra censito, oggetto della presente, complessivamente si compone di porzieni
immobiliare su pit livelli di piano a destinazione Albergo, con sala ristorante, sala congressi con
bar (sub. 19 — 20) ai piani terreno, primo, seconde, terzo € quarto, con superfici accessorie ¢ di
supporto ¢oltre al locale impianti/centrale termica livello interrato, (sub. 21) e corte esterna (sub. 25)
[ accesso a dette porzion: avviene attraverso ks percorrenza degli spazi comuni interni od esterni
{corte) al centro commerciale stesso, con la possibilith di fruizione degli spazi esterni allo stesso
centro commerciale, che sono parcheggi, aree di manovra ¢ giardini ¢ aiole, aree comuni a tuito il
complessao.
L'edificio si presenta completo ¢ funzienante, rifinito sia intemamente che esternamente con
intonaco al civile e tinteggiatura, le pavimentazioni delle camere sone in moqueties con |
rivestimenti che sono prevalentemente in elementi di gres, tranne fa scala interna di collegamento.
la hali d’ingresso, che € in lastre di pietra naturale, con ghi infissi interni che sono delle bussole di
legno tamburato, mentre gli infissi esterni sono costituiti da elementi in alluminio sia normali che a
grande specchio e vetrate.
Gl impianti sono esistenti ¢ funzionanti anche sc riconducibili come materiali ¢ dimensionamenti
all'epoca di costruzione dell’edificio. {vedi allegato “17 della relazione generale dell’edificio)
Sulla base i quanto sopra visonato e relazionato, cosi come riscontrabile nell'allegata
documentazione fotografica, si ¢ proceduto alla verifica dei vari punti nei quesiti sottoposti ¢
proceduto alla valitazione economica del bene con formazione del lotto da porre in vendita,
ottenendo pertanto 1l quadro di seguito illustrate.

Punto n. 1 del sottoposto elenco dei quesii
e ————————————
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La documentazione allegata al fascicole di causa, opportunamente integrata dal sottoscritto & stata
considerata sufficiente per I'evasione dell ncarico affidato.

Punto a. 2 del sottoposto elenco dei quesiti
Si nimanda alla relazione generale delledificio,

Punto n. 3 del sottoposto elenco dei quesiti
Elenco delle iscrizioni ¢ frascrizioni pregiudizievols, olire che altri oneri e diritti gravanti,
Si rimanda al seguente punto n. 6.

Punto n. 4 del sottoposto elenco dei quesiti

Sitsazione condominiale

Pur avendo acquisito copia del regolamento di condomino, (allegato alla lettera “H” della relazione
generale) alla data odierna non vi ¢ un condominio costituito, ne un amministratore, pertanto non vi
sono guote o pagamenti giacenti ¢ da fere documentati efo un quadro economico rignardanti somme
o spese di qualsiasi genere in progetto o da effettuare.

Punto n. 5 del sottoposts elenco dei quesiti
Diritti demaniali € usi civici

Punto n. ¢ del sottoposte elenco dei quesiti
Formalitd, vincoli ed oneri, gravanti sul bene, da cancellare.
Di seguiti quanto d'interesse della presente porzione imimobiliare

Iscrizioni e Trascrizioni pregiudizievoli da cancellare
Foglio n. 43 particclla n. 81 subalterni nrt 19 ~20~21-25

- Iscrizione ipotecaria -~ Concessione a gamnzia di mutuo fondiario -

del 008
- Iscrizione - ipoieca legale — del
2009
- lscrizione - ipoteca legale — del
2015

Gravante sui subalteminri 19 ¢ 20

Iscrizione - ipoteca conc.amministativa
del 2017

Gravante sui subalterni n.ri 19 ¢ 20

m
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Iscrizione - ipoteca conc.amministrativa —
del 2019

Gravanie su subalterno n. 20

- [scrizione - Agenzia delle Entrate — del
2021

Gravante sul solo subalterno n. 20

Trascrizione — verbale pignoramento immobili -
del 2022

Visura della conservatoria subaltemu d’interesse del presente lotto, allegata in copia sotto la lettera
IECID-

Di seguito si elencano anche le note riguardanti diritti di passaggio 2/o altro insistenti sulle porzioni
oggetto delia presente, che vengono sempre allegate alla presente sempre sotto 1z lettera “C”

- Si segnala la presenza di una “Costituzione di dintti reali a titolo onerose™ di cui alla nota
del 2019 in cui
autorizza altra ditta, Iedificazione di fabbricati a distanza legale inferiore a quanto previsto
dalle norme, a canco della corte sub. 25, “servitl di distanza”
- Si segnala Ja presenza g canico del subalterno n. 20 "servitd pedonale e per disabili sulla
rampa d’accesso al terrazzo del prano prime” trascritta con nota del 1995

- Altra servitt di passaggio a carico del sub. 20 “serviti pedonale e per disabil sulla rampa
d'accesso al terrazzo del piano prime™ trascritta con nota del 1995

= Altra servitt di passaggio a carico del sub. 20 “servitd pedonale e per disabili sulla rampa
d’accesso al terrazze del piand primo™ trascntta con nota del 1996

- Altra servitt di passaggio a carico del sub, 20 “serviti pedonale e per disabili sulla rampa
d’accesso al terrazzo del piano primo” traseritta con nota del 1995

Punto n. 7 del sottoposto elenco dei quesiti
Descnzione della porzione immobiliare
St rimanda alla parte illustrativa inizizle della presente e alla relazione generale.

Punto n. 8 del sottoposto elenco dei quesiti

Deserizione degli accessi alla porzions immobiliare

L'immaobile ¢ facilmente accessibile sia dalle pubbliche vie, dalla corte esterna, oltre che dalle
galierie inteme alledificio che rende possibile I'accesso diretto alle porzioni immobilian oggetto
della presente,

Attuabmente 1"attivila ncettiva ¢ le attivita collegate sono funzionanti.

Punto n. 9 del sottoposto elenco dei quesiti
Conformita tra descrizione attuale del bene immobile ¢ quella contenuta nel pigroramento.

e ————
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La descrizione catastale della porzione immobiliare, ¢ gli identificativi catastali citati nell’atto di
pignoramento sono corretti.

Punto n. 10 del sottoposto elenco dei quesiti

Contormita della planimeiria catastale, ed eventuale suo aggiomamento

Lo stato visonato dei locali, a causa di aleune modifiche interne apportate ai vari subalterni rende
non conformi le planimetrie catastali agli amti che di seguito si allezano sotto la lettera “A”,
rendendo necessario |'aggiornamento delle relative schede, successivamente alla regolanizzazione
urbanistica delle difformita di cui all*apposito capitolo.

Punto n. 11 del sottoposto clenco dei quesiti
Individuazione della zonizzazione di PRG dell’area ove ¢ inserito I'immuobile oggetto di valutazione
Si rimanda al capitolo specifico contenuto nella relazione generale.

Punto n. 12 del sottoposto efenco dei quesiti

Conformita urbanistica del bene immobile da porre in vendita

Per quanto attiene la conformitd urbanistica, confrontando la documentazione amministrativa
acquisita con lo stato dei luoghi, sono state risconurate detle difformita che sono state riassunte nel
successive specifico capitolo,

Punte n. 13 del sottoposto elenco dei quesiti
Stato di possesso del bene
Allo stato attuale il bene @ condotto in forza di contratto di affitte

[l contratio una validita di anm € con decorrenza dalla data del 12.08.2019, rinnovabiie tacitamente
per aitri anni 6,

[I canone stabilito € pari ad €. 60.000,00 olire IVA come per legge vigente, in rate mensili di €.
5.000.00 sempre oltre imposte come per legge vigenti

Punto . 14 del sottoposte elenco dei guesiti
Punto n. 15 del sottoposto elenco dei quesiti

Punto n. 16 del sottoposto elenco dei quesiti

Certificazione / rispondenza impiantistica

L"impiantistica risulta funzionante, anche se datata e risalente all’epoca di costruzione delledificio
Si & allegato alla relazione gencrale un apposito capitolo sugli impianti esistenti.

Punto n. 17 del sottoposto clenco dei quesiti
Formazione di un unico lowo o pit lowi di vendita
Sono stati formati pid loui di vendita di cui ognuno ha propria esclusiva trattazione e stima

Punto n. 18 del sottoposto elenco dei quesiti
Determinazione del valore del lofto esaminato

Punto n. 19 del sottoposto elenco dei quesiti
e e e e
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Nel casi di immobile pignorato pro-quota

a} Se sia divisibile

b} Giudizio di indivisibilitd ¢ stima del valore pro-quota
Non necessario in quanto si tratta di piena propricta

Punto n. 20 del sottoposto elenco dei quesiti
Determinazione del valore della sola nuda — proprieta
Non necessanio in quanto si tratta di piena propricta

Punto n. 20 del sottoposto clenco dei quesiti

[nunobili abusivi - determinazione del valore del lerreno

Sono state segnalate opere difform: dall'ultime titelo amministrativo, che ha interessano le presenti
porzionl immebilian Subani n.i 19 - 20 - 21, ¢ le stesse vengono trattate nell’apposito capitolo,
“Conformita urbanistica degli immobili™

Lotto da porre in vendita
Alla luce della documentazione allegata alla presente, ¢ sulla base di guanto acquisito direttamente
presso gli uffici caastali, confrontando il wto con gli ai di acquisto della propricta, &d oggi
Identificazione catastale della proprieta € la seguente:
Immobile citate nel pignoramento:
diritti di proprieta pari ad 1/1.

Immobile polifunzionale. Albergo, con annessa superficie bar/sala colazioni, ristorante. sala
convegni con sala stampa, con locah aceessornt di supporto e tecnicl, con corte di terreno, il tuttosite
in Todi Loc. Pian di porto Fraz. Poate Rio, Voc.

su piu livelli di piano, i tutto identficato nel vigente Catasto Fabbricari sempre Comune di
Todi Foglio n43 particelia n, 81 subalterno n. 19 (nstorante) categoria D2 rendita catastale €,
6.672.62, Foglio 43 partcella n. §1 subalterno n. 20 (alberio) categoria V2 rendita catastale €.
50.066.00. Foglio 43 particella n. §1 subalterno n. 21 (vano tecnico) categornia C2 classe 1#
consistenza 153 mq. rendita catastale € 158,04, Foglio 43 particella n. 81 subalterno n. 25 (corte)
categoria F/1.

Provenienza

Imprecisioni catastali nell‘atto di pignoramento
Nen sono state riscontrate imprecision nell'atto di pigroramento, relativamente alle porzioni
nggetto della presente.

Situazione Condominiale
Alla data odierna pur avendo Irovato un regolamento condominiale, che viene allegato alla
descrizione generale dell’edificio, non vi ¢ nominate un amministratore, o altra figura cquipollente
che possa certificare o dare documentazione amministrativa su situazioni debitoric o altra
docamentazione (delibere) che attestino previsione di spese condominiali o altro,

Cronistoria dei passaggi di proprieta

e ———
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Conformita urbanistica degli immobili
Dall’'esame det titoli precedentemente citati, per quanto attiene la conformita urbanistica delle
porzioni immobillari sopra citate, s & riscontrato guanto segue:
Lesame degh claborati grafici allegati a progetti, oltre che della documentazione amministeativa
depositata presso il comune di Todi, che hanno permesso "edificazione del complesse immobilizre
ove sono inserite Ie porzioni d'interesse della presente. hanno evidenziato delle differenze tra
quanto aufonizzato e quanto riscontrato attualmente.
Per somumi capi, esaminande i singoli subaltesni, si & riscontrato quante segue:
Il subalterno n. 19, identifica il ristorante interno all’albergo. ¢ rispetto ai fitch amministrativi, &
stata niscontrato come i vani di supporto post: al piano terreno. cellegati da una scala a chiocsiola al
livello superiore {ristorante) abbiano una diversa distribuzione degh spazi interni, infatti sono stati
tolti dei fondelli, ¢ realizzato un piccolo soppalco.
Nel locale ristorante si riscontrano la realizzazione di una porta tra cucina ¢ sala da pranzo non
conténmasta in progetto, oltre che una nuova porta di collegamento tra la sala conferenze ¢ la cucina
del ristorante, clire ad una penisola semicircolare direttamente nellz sala da pranzo,
I subalterno n. 20, identifica invece la struttura alberghiera, e pin precisamente la parte
accoglienza al piano terreno, la stanza per le colazioni e la zona per la struttura per le conferenze al
piano primo, mentre ai restanti livelli secondo ¢ terzo, con le camere dell’albergo, mentre al prano
quarlo vi € la copertura dell’edificio.
Dal confronto con i titoli amministrativi, i ¢ niscontrato quanto segue:
Al piano terreno, [a porta d’ingresso non & circolare come da progetto ma “dritta”.
[nternamente sono state modificate aleune fondellature, che creano una diversa fruizione degli spazi
intermni.
Anche al pianc prime, sono state modificate alcuna tramezzature interne, sia per la parte che da
accesso alla cucina dellattiguo nstorante (sub, 19) sia nella pane adibita a sala conferenze, ove le
modifiche apportate portano ad una differente rappresentazione ¢ fruizione degli spazi.
Si € riscontrato anche un ampliamento, rispetto all’autorizzato, della sala colazioni, posta sulla
copertura / terrazzo a livelio, del corpo di fabbrica piti basso, accessibile direttamente dalla strottura
ricettiva, (ramile un passaggio coperto realizzato sopra al passaggio / galleria che serve Ic varie:
attivita del piano terreno dell’edificio.
Detta superficie in ampliamento assomma a circa 73 mq.
Detto ampliamento ¢ stato realizzato uamite la rimozione defle vetrae delumitanti la parte
awtorizzata, € lo spastamenio delle stesse la chiusura con infissi / pareti di alluminio due laty, con
una copertura in pannellature in acciaie tipo sandwich, aggiunta ali'esistente a chivsura dei nuovi
spazi.
11 subalterno n. 21, € un locale tecnico interrato, esterno alla sagoma dell'edificio principale, ove
sono posizionati la centrale termica, con le due caldaie a gas metano che servono la strutturs e il
ristorante.
La centrale per ghi apparecchi di condizionamento, un locale magazzino, gli apparecchi e i serbatoi
dell’impianto antincendie con le relative pompe.
L accesso a detto locale tecnico avviene da una scala, accedibile dalla corte comune.
I manufatto pur facente parte integrante del complesso, pur essendo rappresentato in tavele
grafiche contenute nei progetti cartacei reperiti all'interno dei faldoni conservati in comune, e nel
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progetto autorizzato dell’impiante antincendio, non viene citato nel certificato di agibilitd, ne viene
conservata una copia con i “timbri” del Comune di Todi.

Tale situazione fa si che lo stesso verra inserito prudenzialmente nei conteggt delle parti da
“sanarc”,

I1 subalterno n. 25, & la conte esterna, con parcheggi, aree di manovra e aree verdi.

Sanabilitid e valutazione economica delle difformita edilizie riscontrate.
Le difformita riscontrate. dopo valutazione e confronti, sono da considerarsi sanabili.
Si precisa che le leggi vigenti, prevedono l'inoltro della richicsta di sanatoria cntro gg. 120
dall’aggiudicazione dell’ immobile.
Per quanto attiens le opere inteme, csse come previsio dalia vigente normativa in materia, testo
unice legge regionale 1-2015 e s.m.i, possono essere sanate tramite un accertamentc tecnico
preventive e pagamento di una sanzione di €. 1.000,60.
Per quanto attiene |"ampliamento delia sala colazioni, la sanatoria, a parere dello scrivente pud
essere richiesta in forza della Decreto Legge n. 269 del 2003 ed alla luce della consistenza
dell’abuso in ampliamento di circa 73 mq, di superficic coperta, si ottiene il seguente quadro

CCONOMIco,

Tipologa 1 -

Oblazione — mq. 73 circa x €/mq 150,00 = €. 10.950,00
Versamenio regione Umbria 10% del totale = € 1.09500
Versamento al Comune di Todi mq. 73 circa x 55,00 €/mq = £ 4.01500

Per quanto atticnc il locale tecnico, che a causa della situazione precedentemente illustrata, ¢ da
considerassi, prudenzialmente, da inserire tra le opere da sanare, ¢i pora alla seguente somma:

Tipologia 2 -

Oblaziene — mg. 165 circa X €'mg 100,00 = €. 16.560.00
Versamento regione Umbria 10% del totale = €. 1.650,00
Versamento al Comune di Todi 165 x €/mq 55,00 = €. 9.075.00

[ costo totale stimato delle sanzioni, oblazioni ¢ divitti van denvant dalle difformita come sopra
ilustrato assomma ad €. 43.285.00.00.

A lale somma va aggiunta una stima delle spese tecniche necessarie per I'¢vasione dell’incarico,
che comprende il rilievo delle porzioni immobiliar, la rappresentazione grafica delle stesse,
I"inolire e evasione della pratica di “condono”, con nuova certificazione di agibilita finale. che
conseguentemente porterd anche all’aggiomamento catastale delle schede stesse, olwe alla
valutazione strutturafe delle opere (con particolare riferimento al Jocale interrato) mi porta ad una
previsione indicativa (il ibero mercato non consente una valutazione precisa del costo essendo esso
legato alla richiesia dei singoli tecnict) per spese tecniche pari ad €. 15.000.00. (comprensivo di
imposte)

Pertanto 1l costo stimato totale per sisterare le varie difformita riscontrate & pari ad €. 58.285.000
arrotondato a 60.000.00.

Tale somma verra decunata prudenzialmente dalla soma totale sumata per il compendio
immobiliare, di cui alla formazione del lotto di vendita.

Situazione catastale
A livello catastale le porzioni immobilian citate, alla luce di guanto sopra brevemente illustrate, non
risultano corretiamente rappresentate, e pertanto necessitano di ai di aggiomamento.
Si allegann alla presente la visura catastale e le relative planimetrie oggi agli atti. il wito sotto la

letiera “A”.
i e ———
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Relaziene di Stima
Le porzioni immobiliari oggetto della presente, costituenti nell'insieme il lotto da porre in vendita, ¢
complessivamente un albergo con le 76 cameére ai piani secondo e terzo, con annesso ristorante con
sala convegni ¢ annessa sala stampa, bar, con sala colazioni con terrazzo estemo a livello, al piano
primo, con hall d'ingresso per ceck in ¢ntrata ¢ in uscita oltre a superfici tecniche, amministrative,
di servizio, ¢ di supporto, alle attivitd principali al piano interrato e terreno, il wito in normale stato
d'uso,
L impiantistica clettrica, ed idro- termica risulta presente ¢ funzionante anche se risalente all’epoca
dell’esecuzione dell'edificio nel suo complesso di cui alla citata storia amministrativa.
Per la determinazione del parameiro di stima per la determinazione del pii: probabile valore di
mercato di detta porzione immobiliare, si & scelto quello delia superficie lorda in uso, otienendo il
seguente quadro cconemico:

Stima del lotto di vendita D
Piano interrato (vano techico)
Superficie lorda di detto fabbricato mq. 165 circa x €/mq 400,00 € 6600000

Piano terreno, zona di ingresso e di supporte dell"albergo

Superficie lorda dei locali Hall e di supporto al ristorante e dell'albergo

Superficie lorda di supporto del ristorante (p.t.) my. 35 circa x €/mq 500,00 € 17.5300.00
Superficie lorda di supporto dell‘albergo (p.1.) mq. 245 circa x €/mq 800,00 €. 196.000,00

Superficie lorda locali piano primo, ristorante, sala congressi ¢con sala stampa,
e superficie di servizio ¢ di supporto,

superficic lorda votale circa myg. 1000,00 x €/mq 900,00 €. 900.000,00)
Bar / sala colazioni (p.1} superficie lorda circa mq. 145 x €/mq. 700,00 € 101.500.00
Terrazzo a livello accedibile e a servizio del bar / sala colaziont (p.1)

Superficie circa mq. 300,00 x €/mq 150,00 € 75.000,00
Albergo, piano secondo e lerzo (camere ¢ servizi connessi)

Superficie lorda circa mq. 1.800.00 x €/mq 900,00 . 1.62 00
Valore totale del lotto da porre in vendita €. 2.976.000,00

La corte di terreno ¢ stats considerata come parte integrante del parametro di stima scelto

A detla somma, va decurtato I'onere per la sanatoria delle parti non autorizzate di cui all’apposito
capitolo rappresentato nella presente, oltre che Pabbattimento del 15% di cui alla specifica richiesta
del G.E. di cui al punto n. 18 dei quesiti sottoposti.

Pertante la somma totale al netio di quanto sopra citato, & pan a-

Valore totale stimato €. 2.976.000,060, decurtazione del 15% pariad curo = €.  446,400,00)
Costi stimati delle sanatorie €. 60.000,00

Valare del lotto al netto pari ad € 2,976.000.00 - (4346.400,00 + 60.000,00) = €. 2.469.60{,00
Arrotondato a €. 2.500.000,00

"Valore totale deifa porzione immobiliare Alhergo con 76 camere ai piani secondo e terzo, con
annesso ristorante, con sala convegni ¢ annessa sala stampa, bar / sala colazioni ¢con terrazzo esterno

e R D~~~ s N M v trema
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a livello, al piano prime, oltre alla hell d"ingresso per ceck in entrata e in uscita con superfici
tecniche, amministrative, di servizio, e di supporto, alle attivita principali al piano interrato e
terreno, allo stato atuale
Valore del lotto per diritti pari ad 1/1 - €, 2.500.000,00
"Diconsi Euro duemilionicinguecentomila/00”

Lotto da porre in vendita
Immobile rncettivo, Albergo, con sala accoglenza ¢ di primo soggiorno, amministrativi e di
supporto al piano terreno, bar/sala colazioni con terrazzo a livello, ristorante, con locali accessori,
sala convegni con annessa sala stampa, servizi, ¢ di supporto al piano primo. camere da letto (n. 76)
dotate di servizi ai piani secondo e terzo, il tutto collegato da vano scala cenirale ¢ doppio
ascensore, oftre a locali teenic) interrati e corte esterna, il tutto sito in Todi loc. Piano di Ponte fraz,
di Ponterio in Voe, Campette, il tutto
wdentificato nel vigente Catasto Fabbricati sempre Comune di Todi Foglio nd3 particella n. 81
subalterno n. 19 categoria D/2 rendita catastale €. 6.672,62. Foglio 43 particelia n. 81 subaiterno n
20 categoria D/2 rendita catastale €. 50.066,00, Foglio 43 particella n. 8] subalternc n. 21 categoria
C/2 classe 1" consistenza 153 mq. rendita catastale £, 158,04, Fogho 43 particella n. 81 subalierno
n. 25 categoria F/1. (corte)
"Valore totale del lotto per diritti pari ad 1/1 alle stato attuale €. 2.500,000,00"
"Diconsi Euro Duemilionicinguecentomila/fo™
Confini: — Parti comunt, residua proprieta della venditrice ~ Salvo altri.

Quadro riassuntive delle Trascrizioni pregiudizievoli e delle Escrizioni da cancellare al
momento del passaggio di proprieta
Copia delle visure della conservatoria aggiornate allegato “C"

Foglio n. 43 particella n. 81 subalterninn 19-20-21-25

- Iscrizione ipotecariza — Concessione a garanzia di mutuo fondiario -

del 2008
- lscnzione - ipoteca |egale - del
2009
- Iscrizione - ipoteca legale del
2015

Gravante sui subaltermy n.ri 19e 20

Iscnizione - 1poteca conc amministrativa —
del 2017

Gravante sul subalterni nri 19 ¢ 20

O T N ——
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Iscrizione - (poteca conc amministrativa —
del 2019

Gravani¢ su subalteme n. 20

- [Iscrizione del
2021

Gravante sul solo subalterno n, 20

- Trascrizione — verbale pignoramento immobili -
dei 2022 a

Documentazione allegata al fascicolo - LOTTOQ D -

Allegato "A" ~ Copia della documentazione catastale e relative planimeirie

Allegato "B" - Copia del contratto daffitto dei ramo d'azienda.

Allegato "C" . Copia delle visure della conservatoria aggiomnate con note e iscrizioni
pregiudizievali

Aliegato “D" - Copia documentazione amministrativa

Allegato “E” — Documentazione folografica

Allegato “F — Planimetrie con indicazione delle difformita di massima nscontrate relativamente
alle porzioni immobiliari d’interesse del presente lotto da porre in vendita.

ILC.T.U
‘ dG’eome(ra Stefano Lattanzi
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FSTUDIO TECNICO

Geom. Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (PG) via Flaminia Vecchia n. 134

ALLEGATO "A"
(R.G.E. n. 120-124/2022)

LOTTO-D

planimetrie

Subalterni n.ri 19 -20-21-25

a1 CTU.
,-;Geom Stefano Lattanzi
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FSTUDIO TECNICO

Geom. Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (PG via Flaminia Vecchia n. 134

ALLEGATO "E"
( R.G.E. n. 120-124/2022)

LOTTO - D

“Copia della documentazione Fotografica”

Subalterni n.ri 19-20-21-25

- 3 '4.;
S 2N\ SICT.U.
Geom. Stefano Lattanzi
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STUDILO TECNICO

Geometra Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (PG) via Flaminia Vecchia n. 134

PEC - stefano.lattanzi@geopec.it

| TRIBUNALE DI SPOLETO

(procedimenti riuniti R.G.E n. 120 ¢ 12472022)

ENEPEEE Ly

Giudice dell'esecuzione: Dott. Cappellini Alberto

FEEFEFIEXREES

Udienza di rinvio: 27.06.2024

Dopo aver descritto |'intero immobile e relativi passaggi della presente procedura, dopo aver creato
i lotti di vendita si procedera ad illustrare e valutare 1 singoli lotti cosi come di seguito:

LOTTO “E”

Immobile commerciale posto al piano terreno deli’edificio centro commerciale di cui al
procedimento in cggeto,
[dentificativo catastale citato nell’ano di pignorameénto;

- Porzione immobiliare commerciale (negozio) posto al pianoe terreno. sito in Todi fraz. Piano
di porto, Voo. Campette, censito al C.F. al Fogho n 43 particella n. 81 subalterno n. 35 -
Cat. C/1 claase 11 mq. 75 rendita catastale €, 1,378,994,

Quesiti posti dal Giudice

1} Veritichi, pnma di ogni attivitd, la completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c.
{estratto del catasto ¢ certificati detle iscrizioni ¢ trascrizion relative all’immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando
immediatamente al giudice € al creditore procedente i documenti € gli afti mancanti o
inidonei;

2} Provveda guindi subito all'integrazione, in particolare acquisisca ove non depositan: 1)
planimetria catastale e planimetria allegata all’ulumo progetto approvato o alla concessione
in sanatoria: 2j anche se anteriore al ventennio copia integrale del titolo di provenienza al
debitore dell immobile pignorato;

3) Predisponga |'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregivdizievoli (ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande giudiziali) gravanti sul bene, ivi compresi: § vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatoria delio stesso, © vincoli connessi con il suo carattere
storico-artistico. ovvero di natura paesaggistica ¢ simili, auti di asservimento urbanistici ¢
cessioni di cubatura, convenzion: matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso (onen reali, servitd. uso, abitazione, obhligazioni
propler rem ecc. );

4) Accerti I'esistenza di vincoli o onent di natura condominiale. nonché eventuali spese
condominial insolute relative all’ultimo biennio (stante il disposto dell’art. 63 sccondo
comma disp. Att. Cc.),

e e S —
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S) Rilevi 'esmistenza di dintti demamali (di superficic o servitd pubbliche) o usi civici,
evidknziando gli eventuali oneri di affrancazione 0 riscalio;

6) Riferisca dell’esistenza di formalitd, vincoli ¢ oneri che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponibili all’acquirente (tra cui iscrizioni, pignorament € alire trascrizioni
pregiudizievol), indicando i costi a ¢io necessan:

7) Descriva, previo necessario accesso all'intemo, 'immobile pignorato indicando: comune,
localita, via, numers civico, scala, piano. interno; caratteristiche interne ed esterne,
supcrficiale commerciale in mq; altezza interna utile; superficic commerciale in mg;
esposizione; condizioni di manutenziene; confini (nel caso di rerreni); daii catastali atali;
eventual pertinenze, accessor ¢ mullesinu di parti comuni. Qualora si tratt: di pid immobih
pignorati, tornisca la descrizione analitica di ciascune dei beni compresi nel lotio (un
paragrafo per clascun immobile; appartamento, capannone ecc.);

8} Verifichi in particolare, la libera acvessibilita dell” immaebile pignorato, evidenziando, in caso
contrarto di bene intercluso, quali slano le vie d accesso allo stesso, su quali particelle
insistano ¢ chi abbia titolarita di queste ultime, al fine di permettere di valutare la possibilit
di un'estensione del pignoramento volta a ricostituire un complesso immobiliare da mettere
in vendita dotato di accessi alla pubblica via;

9) Accerti la conformita tra la descnzione attuale del bene (indirizzo, numero ¢ivico, piano,
interno, dati catastali @ confini pel caso di terreni) e quella contenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso si difformita:

a) Seidat indicati in pignoramento non hanne identificato I'immobile ¢ non consentono la
sua univeea identificazione;

b) Se¢ 1 dati indicat nel pignoramento sono erronei ma consentono 'individuazione del
bene,

¢) Se i dati indicati nel pignoramento, pur non cerrispondendo a quelli atwali, hanno in
precedenza individuato 'immobile; in quest’ultimo caso rappresenti Ja storia catastale
del compendio pignorato;

10) Proceda ove nceessario, ad cseguire le necessarie valutazioni per Paggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzione o redazione ed all’aceatastamento delie umta immoban non regolarmente
accatastate, anche Senza il consense del proprietario;

1) Indichi I"utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo nel caso di
terreni, il certificato di destinazione urbanistica;

12)Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e "esistenza o meno di dichiarazione di agibilita.

In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-
edilizia, descnva dettagliatamente la tipologia degli abusi niscontrati e dica se lillecito sia
stato sanalo o sia sanabile ed 1 relativi costi, assumendo informazioni presso gl uffici
comunali competenti;

verifichi esistenza di eventuali oneri concessort non pagati;

13) Aceerti lo stato di possesse del bene, con indicazione. s¢ occupato da terzi, del titolo in
base al quale ¢ occupato: ove il bene sia occupalo da terz in base a contratto d'affito o
locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto, Ia data di scadenza per
eventuale disdetia, eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventuzlmente
in corso per il nlascio, in caso di beni di natura agricola, ¢ comungque in genere, lo stimatore
assumerd informazioni presso il debitore, il terzo occupante, 1 vicini o lé associazioni di
categoria, effettuande ricerche presso I’Ufficio del registro con il nominative ottenuto
attraverso le informazioni assunte;

14) Alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di
stato libero o FPestratto per riassunto dell’atto di matnmonic degli esecutat titolan degli

immaobili pignorati {nel caso in cul nen sia nolo il Comune in cui & stato contratto il
e ——
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matrimonio, tale luoghi sara desunto dal certificate di matnimonio richiedibile nel Comune

di residenza) in caso di convenzioni matrimoniali particolan (non di semplice convenzione

di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffici;

15) Ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex conmge del debitore esecutato
acquisisca 1l provvedimento di assegnazione della casa contugale {verificanda se lo stesso é
trascritto in favore del coniuge assegnatario);

16)Precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisando la loro
rispondenza alla vigente normativa e, in case contrano, i costi necessari @l loco
adeguamento,

I7}Dica s¢ ¢ possibile vendere 1 ben pignorati in uno o pill lotti. Provveda, in quest'ultimo
caso, alla loro formazione, possibilmente nispettando la tipologia complessiva del bene come
originariamente acquistato dal debitore esccutate {appartamento con Garage ¢ soffitea;
villetta: ecc.) e comungue evitando eccessive frammentazioni in lotti (le quali possono
anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso deseriva le vie di
accesso {pedonale ¢ carraio) ai lott (passaggio pedonale €o canraio sugli alui lotti, o su beni
di terzi) evitando la creazione di lotti interclusi ¢ redigendo apposita planimetria esplicativa.
Qualora abbia tormato pia lotti, venfichi se¢ gh impianti elettrico, idrico, termico risultine o
meno in comune ai van jott], € se risultano in comune indichi le spese necessarie per la loro
SeParazione;

18) Determini il valore dell’immobile, considerando lo stato di conservazione dello stesso e
come opponibili alla vendita i soli contratti di locazions; guanto ai provvediment di
assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta oppombile alla procedura solo se
trascritta in data anteriore alla data di alla data di trascrizione del pignoramento, in questo
caso I'immobile verra valutato tenendo conte che |'immebile restera nel godimento dell’ex
coniuge ¢ dei figli fino al raggiungimento dell’imdipendenza economica - presumibilmente
28 anni — dell’ultimo dei fighi. ed applicando, dopo aver determinato il valore del bene,
abbattimento forfettario {indicativamente del 15 — 20 %) in considerazione dell’assenza di
garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su base catastale ¢ reale, ¢ di quanto
suggeriio dalla comune esperienza cirea le differenze fra libero mercato € vendite coanive;

19)Se 'immobile ¢ pighoralo solo pro-yuota:

a) dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli
lotti indicando 1l valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietan e prevedendo gli eventuali conguagli in dznaro.

In tal caso I'esperto dovrd verificare ed analiticamente indicare le iscrizion e trascrizioni

presenti anche sulle quote non pignorate; in caso di terreni, propone in allegato alla perizia

un'ipotesi di frazionamento, € solo una volta intervenuta |'approvazione da parte del

Guudice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del

proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dall ufficio competente:

b) proceda in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio
di indivisibiliia eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'ant. 577 cpe.
fornisca altresi la valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per
I"intero immobile,

20)Nel case di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrufto determint il valore
del diritto pignoerato applicando i1 coefficienti fiscali al valore stimato dell'intero;

21)Nel caso di immaobili abusivi ¢ non sanabili indichi il valore del terrenc.

Descrizione della porzione immobilare oggetio del presente lotto di vendita
La porzione immobiliare oggetto del presente lotto da porre in vendita, € una superficie
commerciale oggi libera.

T ———— =
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L acceesso alla stessa, avviene dircttamente dalla “galleria” che attraversa ¢ divide 1 vari local posti
al piano terreno, avente accesso dai due estremi su due diverss tatt dell’edificio, in corrispondenza
dei parcheggi e aree di manovra principali, sia fronte pubblica via che lateralmente aila stessa.

Proprieta - titole di proprieta - titolo per conduzione attivita

Ricostruzione della parte amministrativa riguardante I'immobile nella sua interezza, ove sono

Lotto “E”

porzione immobiliare commerciale sita in Todi

Lotto E) - {pignoramento)  diritti di proprieta pari ad 1/1
Su porzione di fabbricato a destingzione commerciale postz al piano terreno di un edificio “centro
commerciale™, il mtio censito al CF_ det Comune di Todi al Foglio n 43 P.lla nro 81 subaltermo n
35 categoria C/1 Classe 11 consistenza 75 mq, rendita catastale €. 1.378,94.
La porzionc immobiliarc in esame, ¢ sita all'intemo del centro commerciale

silo in nell’abitato della frazione di Ponte Rio, ai piedi della collina ove € sito I'abitato
della citta di Todi, in ambito servito ¢ che usufruisce di tutts 1 serviz: che la citta ofire.
Detto centro commerciale posto nelle immediate vicinanze della S.8. E45 ¢ facilmente
raggiungibile attraverso la percorrenza della rete di strade urbane connesse alla specifica uscita di
detta arteria stradale.
Limmaobile sopra censito, oggetto della presente, ¢ una porzione immobiliare su unico livello di
piano a destinazione commerciale, attualmente libera,
L'accesso a detta porzione commerciale avviene attraverso la percorrenza degli spazi comuni
interni al centro commerciale stesso. con la possibilita di fruizione degli spazi estemi allo stesso
centro commerciale. che sono parchegg, aree di manovra e giardini e ajole, aree comuni a tatto il
complesso.
Internamente P'attivita si presenta rifinita con intonaco al civile e tinteggiatura a tempera, le
pavimentazioni ed i rivestiment: sono in clementi di gres, con gli infissi interni costituiti da infissi
metallici a grande specchio e vetrate.

e S —
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Gl impiant: sono csistenti e funzionant: anche se riconducibili come materiali ¢ dimensionamenti
all’epoca di costruzions delledificio.

Sulla base di quanto sopra wvisonato ¢ rclazionato, cosi come nsconirabile nell’allegata
documentazione fotografica, si ¢ proceduto alla verifica dei vari punti nei quesiti sottoposti e
proceduto alla valutazione economica del bene ¢ formazione del lotto da porr¢ in vendita, ottenendo
pertanto il seguente quadro:

Punto a. 1 del sottoposto elenco dei quesiti
La documentazione allegata al fascicolo di causa, opportunamente integrata dal sottoscritto € stata
considerata sufficiente per I'evasione dell’incarico affidato.

Punto n. 2 del sottoposte elenco dei guesiti
S1 rimanda alla relazione generale deli"edificio,

Punto n. 3 del sottoposte elenco dei quesiti
Elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, oltre che altri oneri e diriiti gravants,
Per quanto attienc dette punto. si rimanda al successivo punto n. 6.

Punto n. 4 del sottoposte elenco dei quesiti

Situazione condominiale

Pur avendo acquisito copia del regolamento di condominio, {allegato alla lettera “H™ della relazione
generale) alla data odierna non vi € un condominio costituito, ne un amministratore, pertanto non vi
sOno gquote 0 pagamenti giacentt ¢ da fare documentati ¢fo un guadro cconomuco nguardantl somme
o spese di qualsiasi genere in progetio o da effettuare.

Punto n. 5 del sottoposte elenco dei quesiti
Diritt: demaniali ¢ usi civici

Punto n. 6 del sottoposto elenco dei quesit
Formalita, vinceh ed oneri, gravanti sul bene, da cancellare..
1 seguiti gquanto d’mteresse deila presente porzione immobiliare

Iscriztoni ¢ Trascrizioni pregiudizievoli da cancellare

Foglio n. 43 particella n. 81 subalterno n. 35. (derivato dalla soppressione dagli originari ex sub. 12
e 13)

81 precisa che il subalterno n. 35 (e anche il n. 36) sono derivati dalla soppressione catasiale dei
subalterni nuri 12 ¢ 13, ¢ che pertanto citati nelle iscrizioni e bascrizioni, vengono comungue
“indicate” a canico der nuowi subalterni creati.

= Iscrizione ipotecaria — Concessione a garanzia di mutuo fondiario -
del 2008 a

- lscrizione - ipoteca legale — del
2005

e ———————
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- Trascrizione ~ verbale pignoramento immobili -
del 022

Visura della conservatoria subalterno n. 35, (ed ex sub, 12 e 13) allegata in copia sotto la lettera *B"

Punto n. 7 del sortoposto elenco dei quesiti

Descrizione della porzione immobiliare

La porzione immebiliare oggetto del presente lotte da porre in vendita é una superficie commerciale
oggl liberg ¢ non utilizzata.

L accesso alla stessa, avviene direttamente dalla “galleria” che attraversa e divide i vari lecali posti
al piano terreno, avente accesso dai due estremi su duc diversi lati dell’edificio, in corrispondenza
dei parcheggl e aree di manovra principali, sia fronte pubblica via che lateralmente alla stessa,

Punto n. § del sottoposte elence dei quesiti

Descrizione degli accessi alla porzione immobiliare

['immaobile & facilmente accessibile siz dalle pubbliche vie, che dalla galleria intema all’edificio
che rende possibile 'accesso diretto alla porta d’accesso della porzione immobiliare in esame.
Attualmente la superficic ¢ libera ¢ non utifizzata,

Punto n. 9 del sottoposte elenco dei quesiti

Conformita tra descnizione attuale del bene immobile e quella contenuta nel pignoramento.

La descrizione calastale e consistenza della porzione immobiliare, ¢ gli identificativi catastali citati
nell’atto di pignoramento sono corretti.

Si segnala solo che va aggiomata la planimetria catastale in quanto verranno chiuse le due porte
esistenti che consentono il passaggio diretto ad altra unita immeobiliere, ¢ nen ¢ rapprescitata
catastalmente la pona che da accesso al locale magazzing.

A margine della documentazione catastale di cui all’allegato “A”. inserisco anche una planimetria
indicativa di quanto sopra affermato, con in rosso le due porte da chiudere ed in verde la porta
graficamente non rappresentata,

Punto n. 10 del sottopesto ¢lenco dei quesiti

Conformita della planimetria catastale, ed eventuale suo aggiomamento

Lo stato visonato dej locali, € conforme alla planimetria catastale agli atti che di seguito si allegano,
ad eccezione delle mancata rappresentazione grafica della porta che da accesso al locale magazzino,
e la cancellazione delle due porte di collegamente con alira unitd immobiliare che dovranne cssere
chiuse.

Punto n. 11 del sottoposto elenco dei quesiti

Individuazione della zonizzaziooe di PRG dell'area ove & inserito 'immobile oggetto di valutazione
Per quanto attiene I'idemtificazione di PRG si rimanda alla specifica documentazione allegaia softo
la lettera “H™ della relazione gensrale.

Punto n. 12 del softoposto elenco dei quesiti

Conformita urbanistica del bene immobile da porre in vendila

Per gquanto attione la conformita urbanistica della porzione in esame, rnispetto al quadro gencrale
dell’edificio nella sua interezza, di cui alla relazione generale dell’edificio.

Punto n. 13 del sottoposto elenco dei quesiti
Stato di possesso de! bene

N ]
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Allo stato attuale il bene & libero da persone e cose. (vedi do¢, Fotografica)

Punto n. 14 del sottoposte elenco dei quesiti

Punto n. 15 del sottoposto elenco dei quesiti

«

Punts a. 16 del sottoposto elenco dei quesiti
Certificazione / rispondenza impiantistica
L "imimantistica risulta funzionante, anche se datata e risalente 2li’epoca di costruzione dell’edificio

Punto n. 17 del sottoposto elenco dei quesiti
Formazione di un uoico lotto o pit lowi di vendita
Sono stati formati pid Jotti di vendita di cui ognuno ha propria esclusiva traftazione ¢ stima

Punto n. 18 del sottoposto elenco dei quesiti
Determinazione del valore del lotto esaminato
Si rimanda alla successiva relazione di stima

Punto n. 19 del sottoposto elenco det quesiti
Nel caso di immobile pignorato pro-guota
a} Se sia divisibile
by Giudizio di indivisibilita ¢ stima del valore pro-queta
La porzione oggetto della presente verrd valutata per diritti di piana proprictd

Punto n. 20 del sottoposto elenco del quesiti
Determinazione del valore detla sola nuda - propricta
Non necessario in quanto si tratta di piena proprietd

Punto n. 21 del sottoposto elenco dei guesiti

[mumobili abusivi - determinazione del valore del terreno

Non si segnalano opere difformi dall’ultimo titolo amministrativo, che ha interessate il presente
porziene immeobiliare Sub. n. 35, ¢ si rimanda al certificato di agibilitd generale dell'edificio che si
allega alla presente sotto la lettera "D

Lotto da porre in vendita
Alla luce della documentazione allegata alla presente, ¢ sulla base di quanto acquisito direttamente
presso gl uffier catastali, confrontando 1l wtto ton gli ati di acquisto della proprieta, ad oggi
I'identificazionc catastale dellz proprieta ¢ la seguente:
[mmobile cilato nel pignoramento:

diritti di proprieta pari ad 1/1.
Su porzione di fabbricato a destinazione commerciale posto al piano terreno di un edificio “centro
commerciale”, il tutto censito al C.F. del Comune di Todi al Foglio n. 43 P.lla n.ro 81 subalterno n,
35 categoria C/1 Classe 11° consistenza 75 mq, rendita catastale €, 1.378,94.

Provenienza

S ——
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Imprecisioni catastali nell'atto di pignoramento
Non sono state riscontrate imprecisioni nell'atto di pignoramento, relativamente alla porzione
oggetto della presente.

Situazione Condominiale
Alla data odierna pur avendo trovato un regolamento condomimale, che viene allegato alla
descrizione generale dell’edificio, non vi @ nominato un amministratore, o altra figura equipollente
c¢he possa certificare o dare documentazionc amministrativa su situgzion: debitoric o altra
documentazione (delibere) che anestino previsione di spese condominiali o altro,

Cronistoria dei passaggi di proprieta

Conformita urbanistica degh immobili
Per quante attiene la conformita urbanistica della porzione in esame, essa € mserita all’interno del
quadro generale dell’edificio, di cui al nlasciato certificato di agibilita allegato alla presente.

Situazione catastale
A livello catastale I'immobile risuita come consistenza e suddivisione corretiamente rappresentato.
S1 precisa che in plammetna non ¢ rappresentata una porta che da accesso al locale deposito, e che
¢i sono due porte di collegamento interno con altra porzione immaobiliare che invece vanno chiuse,
{s1 allega planimetria ¢on indicazione di quanto sopra citato.
Pertanto a parere dello scrivente, & necessario un aggiornamento di detta planimetna catastale,
anche se come consistenza ¢ rendita non cambierchbbe nulla.
Si allegano alla presente la visura catastale e la relativa planimetna, con altsa planimetna indicante
le piccole difformité, il ttto sotto la lettera “A"™.

Relazione di Stima
[La porzione immohiliare oggetto della presente. & un locale oggi in uso commerciale che si
compone di una zona principale, d'ingresso e soggiorno, con annesse superfici accessorie,
La porzione immaobiliare si presenta in normale stato d'wso, con pavimentazioni in clementi di gres.
i rivestiment in elementi ceramici, le paret perimetzali ¢ i soffiti / controselfitti, sono linteggiati
cOn pitture a tempera.
L'impiantistica elettrica, ed idro- termica risulta presente e funzionante anche se risalente all epoca
dell’esecuzione degh ultimi lavort edili di cus alla citata storia amministrativa,
1 parametro scelto per ia determinazione del pii prohabile valore di mercato di detta porzione
immobiliare, & quello della superficie utile in uso all’attivith commerciale, ¢ pertanto si & utilizzato
il valore parametrico a mq. di superficie, ottenendo 1l seguente guadro economico:

Stima del lotto di vendita E

Superficie totale utile dei locali sopra indicati mq. 75,00 cirea
T T e P e W CSaa
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Valutazione economica
Totale Superfici commerciali S.U.
mq. 73,00 x €/mq 90,00 = €. 67.500,00

Totale della valutazione economica € 67.500,00

"Valore totale della porzione immobiliare commerciale allo stato attuale €.
sessantasctiemilascticcento, 00"
Valore del lotto per diritti pari ad 1/ a favore della pari ad €. 67.500,00
"Diconsi Euro Sessantasettemilasettecento/60"

Laotto da porre in vendita
Porzione di fabbricato ad uso eommerciale, posto &l piuno terreno di un edificio polivalente
*Centro Commerciale™, composto da stanza principale, e superfici di servizio, il tutto ceasito
al C.F. ded Comune di Todi al Foglio n. 43 P.lla n.ro 81 subalterno n. 35 categoria C/1 Classe
11" consistenza 75 mq, rendita catastale €. 1.378,94,

Abbattimento forfettario del 15% di cui al punto n. 18 dei quesiti sottoposti dal G.E.
€.67500,00x - 153% =-€. 10.125.00

Valutazione al netto del deprezzamento forfettario
€. 67.500,00 - 10.125,00 =€, 57.375,00 arrotondato ad €. 57.000,00

Valore dell'immobile 2l netto deli’abbattimento forfettario (arrotendato) €. 57.000.00

"Valore totale del lotto da porre in vendita per diritti indivisi pari ad 1/1 alle stato attuale €.
57.000,00"
"Diconsi Euro Cinquantasettemila/00"
Confini; — Parti comuni, residua proprieta della venditrice — Salvo altn,

Quadro riassuntivo delle Trascrizioni pregindizievoli ¢ delle Iscrizioni da cancellare al
momento del passaggio di proprieta
Copia delle visure della conservatoria aggiornate allegato “C¥

Elenco sintctico delle note di trascrizione / iscrizione / annotazioni, rilevate dalla relazione
notarile allegata agli attl, aggiornate, allegaie sotto la lettera “C",

- Iscrizione ipotecana — Concessione a garanzia di mutuo fondiario -
del 2008

- Isenizione - ipoteca legale - del
2009

- Trascrizione - verbale pignoramento immobili -
del 2022
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Documentazione allegata al fascicolo - LOTTO E -
Allegato " A" — Copia della documentazione catastale e relativa planimetria
Allegato "B" - Copia delle visure della conservatoria aggiornate con note e iscrizioni
preginchzievoh '
Allegato “C” - Copia documentazione amministrativa
Allegato “D" - Documentazione fotografica

... ILCT.U.
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STUDIO TECNICO

Geom. Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (PG) via Flaminia Vecchia n. 134

ALLEGATO "A"
{ R.G.E. n. 120-124/2022)

LOTTO - E

- PLANIMETRIA

Subalterno n. 35

' \-\N: NCT.U,
| 9 5 ,ggom;&efano Lattanzi
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STUDIO TECNICO

Geom. Stefano Lattanzi
(6049 - Spoleto {PG) via Flaminia Vecchia n. 134

ALLEGATO "D"
( R.G.E. n. 120-124/2022)

LOTTO -E

"COPIA DELLA DOCUMENTAZIONE
FOTOGRAFICA”

Subalterno n. 35

SVANS, LCT.U.
. Geom. Stefano Lattanzi
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STUDIO TECNICO
Geometra Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (PG) via Flaminia Vecchia n. 134
PEC - stefano.laitanzi{@geopec.it

TRIBUNALE DI SPOLETO

(procedimenti riuniti R.G.E n. 120 ¢ 124/2022)

R IR 2 B B R

Giudice dell’esecuzione: Dott, Cappellini Alberto

4538800

Udienza di nnvio: 27.06.2024

Dapa aver descritto Pintera immobile e relativi passaggi della presente procedura, dopo aver creato
1 lotti di vendita si procederd ad illustrare ¢ velutare i singoli fotti cosi come di seguite:

LOTTO “F”
Immobile commerciale posto al piano terreno deli’edificio centro commerciale di cui al
procedimento in oggetto,
identficativo catastale citato nell*ano di pignoramento:

- Porzione immobiliare commerciale, posto al piano terreno, sito in Todi fraz. Piano di porto,
Voc. Campette, censito al C.F. al Foglio n. 43 particella n 81 subalierno n. 36 - Cat. C/1
classe 10, consistenza mq. 213, rendita catastale €. 3.366,16.

Quesiti posti dal Giudice

1) Verifichi, prima di ogni attivita, la completezza defla documentazione ex art. 367 c.p.c,
{estratio del catasto ¢ certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile attestante le risultanze delle visure catastali ¢ dei registri immobiliari) segnalando
immediatamente al giudice ¢ al ereditore procedente | documenti ¢ gli ati mancanti o
inidonei;

2} Provveda quindi subito all'integrazione, in particolare acquisisca ove non depositati: 1)
planimetria catastale ¢ planimetria allegata all ultimo progeito approvato o alla concessione
in sanatoria; 2) anche se anteriore al ventennio copia integrale del titolo di provenienza al
debitore dell immobile pignorato:

3} Predisponga Uclenco delle iscnzioni ¢ traserizioni pregivdizievoli (ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande giudiziali) gravant sul bene, ivi compresi: i vincoli denvanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatona deflo stesso, i vincoli connessi con 1l suo carattere
storico-artistico, ovverod di natura pagsaggistica € simili, atti di asservimento urbanistici ¢
cessioni di cubatura, convenzioni matrimomnali e provvedimenti di assegnazione della casa
al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso (oneri reali, servitd, uso, abitazione. obbligazioni
propter rem ecc.. )

4) Accerti Iesistenza di vincoli o oneri di natra condominiale, nonché cventuali spese
condeminiali insolute relative all’'ultimo biennio (stante il disposto dell'art. 63 secondo
comma disp. Att. Ce.);

5} Rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitd pubbliche) o usi civici,
evidenziando gli eventuali eneri di affrancazione o riscatin;
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6) Riferisca dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati 0 che comungue
risulteranno non opponibili all'acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni
pregiudizievoli), indicando i costi a cid necessari;

7) Descriva, previo necessano accesso all'intemna, I'immobile pignorate indicando: comune,
localita, via, numecro civico, scala, piano, interno: caratteristiche interne ed ¢stemne;
superficiale commerciale n mq: allezza interna utile; superficie commerciale i mg:
esposizione; condizioni di manutenzione; confini (nel case di terreni), dati catastali atuali;
eventual: pertinenze, accessori ¢ millesimi di parti comuni, Qualora si tratti di pits immobili
pignorati, fornisca la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un
paragrafo per ¢iascun immobile; appartamento, capannone ccc.);

8) Verifichi ia particolare, la libera aceessibilng dell' immobile pignorato. evidenziando, in case
contrario di bene intercluso, quali siano le vie d’accesso allo stesso, su guali particelle
nsistano e chi abbia titolaritd di queste ultime, al fine di permettere di valutare la possibilita
di un'estensione del pignoramento volta a ricostituire un complesso immobiliare da metters
in vendita dotate di accessi alla pubblica via;

9} Accerti la conformita tra lz descrizione artuale del bene {indirizze, numers ¢ivico, piano,
interno, dati catastali ¢ confini nel caso di terreni) ¢ quella contenuta nel pigroramento
evidenziando, in caso si difformita:

a) Secidati indicati in pignoramento non hanne identificato I'mmobie ¢ non consentono la
sua univoca identificazione;

b) Se i dati indicati nel pignoramento sono erronei ma consentono I'individuazione del
bene;

¢) Se idati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli atwali, hanno in
precedenza individuato 'immobile; in quest’ultimo caso rappresenti la storia catastale
del compendio pignorato;

10)Proceda ove necessano, ad cseguire le necessarie valutazioni per 'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
suz correzione o redazione ed all’accatastamente delle unitd immobiliari non regolarmente
accatastate, anche senzu il consenso del proprietario:

11) Indichi I"utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo nel caso di
terreni, il certificato dj destinazione wbanistica;

12)Indichi la_conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
ammunistrative e 1'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita
In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-
edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se Uillecito sia
stato sanalo o sia sanabile ed i relativi costi. sssumendo informazioni presso gh uffici
comunali competent;
verifichi 'esistenza di eventuali oneri concessost non pagati;

13y Accerti lo stawo di possesso del bene, con Findicazione, se occupato da terzi, del titolo i
base al quale & occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a contratto d’affitto o
locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto, la data di scadenza per
I'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della ¢ausa eventualmente
in corso per il nilascio, in caso di beni di natura agricola, ¢ comunque in genere, lo stimatore
assumera informazioni presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o le associazioni di
categoriy, effertuando nicerche presso I'Ufficio del registro con il nominative otienuto
attraverso le informaziom assunte;

14) Alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di
stato libero o I'estratto per riassunto deli’atto di matrimonio degli esccutati titelari degli
immaobili pignorati (nel caso in cul non sia noto il Comune in cui & stato contratto il
matrimonio, tale luoghi sard desunto dal certificato di matrimonio richiedibile nel Comune

e R D ————————— e —————————
Geometra Stefano Lattanzi - 06049 - Spoleto {PG) via Flaminia Vecchian. 134 Pagina 2

R Fimeate Da STEFANO LATTANZ Emeaso Da ARUBAPEC EU OUAL F ED CERT F CATES CA G1 Senad® Ibb7 10623081 s



di residenza) in caso di convenzioni matrimoeniali particolari (noa di semplice convenzione
di separazione dei beni) scquisisea copia delle stesse presso 1 competenti uffici;

15) Ove I"'immobile sia occupato dal contuge separats o dall’ex contuge del debitore esecutato
acquisisea il provvedimento di assegnazione della casa coniugale {verificando se 1o stesso é
trascritto in favore del coniuge assegnatario);

16) Precisi le caratteristiche degl impiantt eletitico, wdrico, termico, precisando la lore
rispondenza alla vigente normativé ¢, in caso contrario, i costi necessari al loro
adeguamento;

[7)Dica se € pessibile vendere t beni pignorati in uno o pit lotti. Provveda, in quest’ultimo
caso, alla loro formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come
originariamente acquistato dal debitore esceutate (appartamento con Garage e soffitly;
villetta; ecc.) e comungue evitando eccessive frammentazioni in lotti (le quali possono
anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di
accesso (pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale ¢/o carraio sugli altr lotti, o su beni
di terzi) evitando la creazione di lotth interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa,
Qualora abbia formato piu lotti, verifichi s¢ gli impiant elettrico, idrico, termico risultino o
meno in comune ai var lott, ¢ se risultano in comunc indichi le spese necessarie per la loro
separazione,

18) Determini il valore dell'immobile, considerando lo stato di conservazione dello stesso e
come opponibili alla vendita i1 soli contratti di locazione; quanto ai provvedimenti di
assegnazicne della ¢asa coniugale dovra esserc ritenuta oppenibile alla procedura solo se
trascritta in data anteriore alla data di alla data di trascrizione del pignoramento, in questo
caso |'immobile verrd valutato tenendo conte che I'immobile restera nel godimento deli”ex
coniuge ¢ dei figli fino al raggiungimento dell'indipendenza economica - presumibilmente
28 anni - dell'uliimo dei figh, ed apphicando. dopo aver determimato il valore del bene,
abbattimento forfettario {indicayvamente del 15 - 20 %) in considerazione dell’assenza di
garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su base catastale ¢ reale, ¢ di quante
suggerito dalla comune esperienza circa le differenze fra libero mercato ¢ vendite coattive;

19) Se Pimmaobile & pignorato solo pro-quota;

a) dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singols
loth indicando il valore di ciascuno di essi ¢ tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gl eventuali conguagli in denaro,

In tal caso I'esperto dovra verificare ed analiticamente indicare le 1s¢rizioni € trascrizioni

presenti anche sulle guote non pignorate; in caso di terreni, propone in allegato alla perizia

un'ipotesi di frazionamento, ¢ solo una volta intervenuta 'approvazione da parte del

Giudice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il ¢onsenso del

proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dall'ufficio competente;

b) proceda in caso contrario, alla suma dell’ intero, esprimendo compiutaments il giudizio
di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposte dall'ant. 577 c.pec.
fornisca altresi la valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per-
I"intero immobile;

20)Nel case di pignoramento della sola nuda proprietd o del solo usufrutto determini il valore
del diritto pignorsto applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell’intero;

21)Nel case di immobili abusivi ¢ non sanabili indichi il valore del terreno.

Descrizione della porzione immobiliare oggetto del presente lotto di vendita
La porzione immobiliare oggetto del presente lotto da porre in vendita € una superficke commerciale
oggi utilizzata ¢ condotta come negozio, sala polivalente, a servizio di un’attivitd commerciale in
parfe operantée su altra superficie attigua alla porzione d'interesse. (vedi planimetria e
documentazione catastale allegata allz presente)
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Detta porzione posta al piano terreno del centro commerciale, ha accesso in maniera indipendente
dal “corridoio/gallena” interno allo stesso,

Il tutio si presenta in buono state di conservazione generale, con finiture ed impianti funzionanti ed
in efficienza. con le finiture prive di problematiche o deterioramenti a vista rilevabili. (vedi foto
allegate)

La superficic beneficia di ampie vetrate che danno sull'esterno, dotando di luce naturale e visibilita
1 locali internmi dell’attivita.

Proprieta — titolo di proprieta - titolo per conduzione attivita

Atluamente Ja superficie & condotta in forza di contratto di affitto
. per attivitda commercizle di anni 6 avente
decorrenza dal 01 07.2020, rinnovabile senza disderta di altri anns 6,
[l canone di locazione concordato € pari a €. 900,00 measili, olire iva come per legge.
I contratto d"affitto viene allegato in copia alla presente sotto Ja lettera “B”

Ricostruzionc della parte amministrativa riguardante Pimmobile nella sua interezza, ove sono

Lotto “F”

porzione immobiliare commerciale sita in Todi

Lotto F) - (pignoramento)  diritti di propricta pari ad 1/1
Su porzione di fabbricato a destinazione commerciale. posto al piane terreno di un edificio “centro
commerciale”, il wio eensito al C.F. del Comune di Todi al Foglio n. 43 P.lla n.re 81 subalterno n,
36 catcgonia C/1 Classe 10” consistenza 213 mq, rendita catastale €. 366,16,
La porzione immobiliare in esame, ¢ sita all'intemo del cenwro commerciale

sito in nell'abitato delka frazione di Ponte Rio, ai piedi della collina ove & sito ’abitato
della cind di Todi, in ambito servito e che usufruisce di tutti i servizi che la citta offre.
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Detto centro commerciale poste nelle immediate vicinanze deila S.S. 45 & facilmente
raggiungibile attraverso la percorrenza della rete di strade urbane connesse alla specifica uscita di
derta arteria stradale.

L immobile sopra censito, oggetto della presente, ¢ una porzione immobiliare su unico livello di
piano & destinazione commerciale, atiualmente utilizzato come superficie commerciale / sala
polivalente,

L accesso a detta porzione commerciale avviene attraverso la percorrenza degli spazi comuni
mterni al centrd commerciale stesso, con la possibilita di fruizione degh spazi esterm allo stesso
centro commerzizle, che sono parcheggi, aree di manovra e giardini e aiole, aree comuni a tutto il
complesso.

Internamente 'attivitd si presenta rifinifa con intonaco al civile ¢ tinteggiatura 4 temper, le
pavimentazioni ed 1 nvestimenti sono in parie in parquet di legno, ed in parte in elementi di gres,
con gli infissi estermi costitwiti da infisst metallic: 2 grande specchio e vetrate, mentre internamente
vi sono delle porte tamburate in legno a specchio unico.

Gl impianti sono esistenti € funzionanti,

Sulla base di quanto sopra visonato e relazionzto, cosi come riscontrabile nell’allegata
documentazione fotografica, si ¢ proceduto alla verifica dei vari punti nei quesiti sottoposti ¢
proceduto alla valutazione economica del bene ¢ formazione del lotio da porre in vendita, ottenendo
pertanto il seguente quadro:

Punto n. 1 del sottoposte elenco dei quesiti
La documentazione allegata al fascicolo di causa, opportunamente integrara dal sottoscritto & stata
considerata sufliciente per I'evasione dell’incarico affidato.

Punto n. 2 del sottoposte elenco dei quesiti
Si rimanda alla relazione generale dell’edificio,

Punto n. 3 del sottoposte elenco dei quesiti
Flenco deile iscrizioni e trasenizioni pregiudizievoli, oltre che altri oneri e diritti gravant,
Si rimanda al successivo punto n. 6.

Punto n. 4 del sottoposte elenco dei quesiti

Sitnazione condominiale

Pur avendo acquisito copia del regolamento di condominio, {allegato zlla lettera “H" della relazione
generale) alla data odierna non vi € un condeminio costituito, ne un amministratore, pertanto non vi
30no quote o pagamenti giacenti ¢ da fere documentati e/o un quadro economico riguardanti somme
o spese di qualsiasi genere in progetto o da effettuare.

Punto n. 5 del sottoposte clenco dei quesiti
Diritti demaniali € usi civici

Punto n. 6 del sottoposte elenco dei quesiti
Formalita, vincoli ed oneri, gravanti sul bene, da cancellare,
Di seguiti quanto d’interesse della presente porzionc immobiliare

Iscriziont ¢ Trascrizioni pregindizievoli da cancellare
Foglio n. 43 particella n, 81 subalterno n. 36 (creato dalla soppressione degli ex sub. 12 ¢ 13)

- Iscrizione ipotecaria — Concessione a garangia di mutuo fondiario -

del 2008
e ——————
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- Iscrizione - ipoteca legale — del
2000

- Trascriziene - verbale pignoramento immobili -
del 2022

Visura della conservatoria subalterno . 36, allegata in copia sotto la lettera “C™,

Punto n. 7 del sottoposto elence dei quesiti

Descrizione della porzione immobiliare

La porzione immabiliare oggetio del presente lotto da porre in vendita & una superficie commerciale
oggi utilizzata e condotta

L accesso allo stesso, avvience dircttamente dalla “galleria” che attraversa ¢ divide i vari locali posti
al piano terreno, avente accesse dai due estremi su due diversi lati dell*edificio, in corrispondenza
dei parcheggi ¢ aree di manovra principali, sia fronte pubblica via che lateralmente alfa stessa,

Punto n. 8 del sottoposte elenco dei quesiti

Descrizione degli accessi alla porzione immobiliare

L'immobile ¢ facilmente accessibile sia dalle pubbliche vie, che dalla galleria interna all”cdificio
che rende possibile "accesso diretto agh accessi della porzione immobiliare.

Atwalmente ["attivitd ¢ funzionante e pertanto accessibile o in orario di apertura, o tramite
appuntamento preventivo con 1 conduttori dell"attivita stessa.

Punte n. 9 del sottoposto elenco dei quesiti

Conformita tra descrizione attuale del bene immobile e quella contenuta nel pignoramento.

La descrizione catastale della porzione immobiliare, ¢ gli identificativi catastali citati nell’atto di
pignoramento sono corretti,

Punto n. 10 def settoposto efenco dei quesiti
Cenfarmita della planimetria catastale, ed eventuale suo aggiomamento
Lo stato visonato dei locali, é conforme alla planimetria eatastale agli atti che di seguito si allega.

Punto n. 11 del sottoposte elenco dei quesiti
Individuazione della zonizzazione di PRG dell'area ove ¢ inserito I'immobile oggetto di valwiazione
Si rimanda all’apposito capitolo inserito nella relazione generale dell'immebile.

Punto n. 12 del sottoposto elenco dei quesiti

Conformita urbanistica del bene immeobile da porre in vendita

Per quanto attiene la conformitd wrbanistica della porzione in esame, sispetto al guadro generale
dell’edificio nclla sua inicrezza, sia per i passaggi che hanno interessato detta superficie negozio
{cost come contenuto nei titoli amministrativi principali) hanno continuitd ¢ conformiti, e si
chiudono con la dichiarazione sostitutiva dell’agibilita che si allega alla presente nello specifico
fascicolo di cul alla lettera “D”,

Punte n. 13 del settoposto elenco dei quesiti
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Stato di possesso del bene
Allo stato attuale il bene é condotto dalla “Caseificio Montecristo sx.l.” in forza di centratto di
affitto che si allega alla presente sotto la lettera “B”,

Punto n. 14 del sottoposto elenco dei guesiti
Punto n. 15 del sottoposto elenco dei quesiti

Punto n. 16 del sottoposto elenco dei quesiti

Certificazione / rispondenza impiantistica

L’ impiantistica risulta funzionante, e come ripartato negli allegan dell ultima recente dichiarazione
sostitutiva dell’abitabilita, conformi alle vigenti normative.

Punto n. 17 del sottoposto elence dei quesiti

Formazione di un unico lotto o piu lotti di vendita

Sono stati formati pid towti di vendita di cul ognuno ha propria esclusiva trattazione e stima, come
illustrato nella relazione generale.

Punto n. 18 del sottoposto etenco dei quesiti
Determinazione del valore del letto esaminato
Si rimanda alla di seguito relazione di stima.

Punto n. 19 del sottoposto elenco dei quesiti
Nel caso di immobile pignorato pro-quota
a) Sesia divisibile
b) Giudizio di indivisibilita ¢ stima del valere pro-quota
Non necessario in quanto si tratta di piena propricta ¢ nguarda un lotto uaico.

Punto n. 20 del sottoposte elenco dei quesiti
Determinazione dei valore Gella sola nuda - proprcta
Non necessario in quanto si tratta di piena proprieta.

Punto n, 21 del sottoposto clenco dei quesiti

Immobil: abusivi - determinazione del valore del erreno

Non si segnalano opere difformi dali’ultimo titolo amministrativo, che ha interessato la presente
porzione immobiliare Sub. n. 36, che si allega alla presente sotto la lettera "D

Lotto da porre in vendita

Alla luce della documentazione allegata alla presents, ¢ sulla base di quanto acquisito direttamente
presso gli uffici catastali, confrontando il wito con gli atti di acquisto della propricta, ad oggi
Fidentificazione catasiale della proprieta ¢ la scguente:
Immobile citate nel pignoramento:

diritti di proprieta pari ad 1/1.
Su porzione di fabbricato a destinazione commerciale posta al pianoe terreno di un edificio “centro
commerciale”, il tutto censito al C.F. del Comune di Todi al Foglio n. 43 P.lla2 n.ro 81 subalterno n.
36 categoria C/1 Classe 10" consistenza 213 mq, rendita catastale €. 3.366,16.
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Provenienza

Imprecisioni catastali neli'atto di pignoramenta
Non sono state riscontrate imprecisioni neli'atio di pignoramento, relativamente alla porzione
oggetto della presente.
St segnala solo che il subalterne o, 36, oggetto del presente lotlo, & derivalo dalla soppressione degli
originan subalternin, 12¢ 13

Situazione Condominiale
Alla data odiema pur avendo trovato un regolamento condominiale, che viene ailegato alla
descrizione generale dell’edificio, sotto la lettera “H™, non vi & nominate un amministratore, o altra
figura equipollente che posss certificare o dare documentazione amministrativa su situazioni
debitorie o altre docamenlazione (delibere) che attestino previsione di spese condominiali o aluo.

Cronistoria dei passaggi di preprieta

Conformita urbanistica degli immeobili
Per quanto attiene la conformitd urbanistica della porzione in esame. rispetto al quadre generale
dell’edificio nells sua interezza, illustrato nella relazione generale, il subalterno n. 36 € stato

mieressato anche da successiva SCIA intervento concluso con la
Dichiarazione sostitutiva dell agibilita la cui copia viene allegata
nell"apposito allegatn "D",

Situazione catastale
A livello catastale I'immobile risulta correftamente rappresentato, ¢ pertanto non necessita di afti di
aggiornamento o altro.
51 allegano alla presente la visura catastale ¢ la relativa planimetria, il tio sotto la fettera “A".

Relazione di Stima

La porzione immobiliare oggetto della presente, € un locaie oggi usato commercialmente a supporto
dell’attivita commerciale del in buone condizioni generali, sia a
fivello di finimre che di impuantistica, il tutto funzionante e privo di situazione degne di
illustrazione o riparazione.

Il parametro scclto per la determinazione del piu probabile valore di mercato di detta porzione
immobiliare, ¢ quello della superficie utile in uso all’arivitd commerciale, e penanto si ¢ utilizzato
il valore parametnice a mq. & superficie. ottenendo il seguente quadro economico:

Stima del lotto di vendita F
Superficie totale wtile dei local sopra indicati mq. 210,00 circa
Valutazione economica
Totale Superfici commerciali S.U.
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myg, 210,00 x €/mg 900,00 = € 189.000,00
Totale della valutazione economica €. 189.000,00

“Valore totale della porzione immobiliare commerciale allo stato attuale €. Centottantanovemila, 00"
Valore del lotto per diritti pari ad /1 a favore della pari ad €. 189.000,00
"Diconsi Euro Centottantanovemila/00”

Abbattimente forfettario del 15% di cui al punto n. 18 dei quesiti sottoposti dal G.E.
€. 189.000,00 x — 153% =- €. 28.350.00

Valutazione al netto del deprezzamento forfettario

€, 189.000,00 - 28.350,00 = €. 160.650,00 arrotondato ad €.160.000,00

Valore dell'immobile al nette deli’abbattimento forfettario (arrotondato) €. 160.000,00

Lotto da porre in vendita
Porzione di fabbricato ad uso commerciale, posto al piane terreno di an edificio polivalente
“Centro Commerciale”, composto principalmente da due stanze principali ed annpesse
superfici accessorie e di servizio, il tutte censito al C.F, del Comune di Todi al Foglio n, 43
P.lla n.ro 81 subalterno n. 36 categoria categoria C/I Classe 10" consistenza 213 mg, rendita
catastale €. 3.366,16.

"Valore totale del lotto per diritti indivisi pari ad 1/1 allo stato attuale €, 160.000,00"
"Diconsi Euro Centosessantamila/0)"
Confini: ~ Parti comwini, residua propricia della venditrice —~ Salvo altri.

Quadro riassuntivo delle Trascrizioni pregindizicvoli e delle Iscrizioni da cancellare al
momento del passaggio di proprieta
Copia delle visure della conservatoria aggiornate allegato “C"

Iscrizione ipotecaria —~ Concessione a garanzia di mutue fondiario -
del 2008

Iscrizione - fpoleca legale — del 2009

Trascrizione — verbale pignoramento immobili -
del 2022

Documentazione allegata al fascicolo - LOTTO F ~
Allegato "A™ — Copia della documentazione catastale ¢ relativa planimetria
Allegato "B" - Copia del contraito d affitto
Allegato "C" - Copia delle viswre della conservatoria aggiomate con note ¢ iscrizion
pregiudizievoll
Allegato “D” - Copia documnentazione amministrativa
Allegato “E” — Documentazicne fotografica
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FSTUDIO TECNICO

Geom. Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (PG) via Flaminia Vecchia n. 134

ALLEGATO "A"
( R.G.E. n. 120-124/2022)

LOTTO -F

PLANIMETRIA

Subalterno n. 36
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FSTUDIO TECNICO

Geom. Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (PG) via Flaminia Vecchia n. 134

ALLEGATO "E"
( R.G.E. n. 120-124/2022)

LOTTO -F

"COPIA DELLA DOCUMENTAZIONE
FOTOGRAFICA”

Subalterno n. 36
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