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8)

9)

costi della stessa: altrimenti, la verifica sull’eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto
istante e la normativa in forza della quale 1’istanza sia
stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo 1in sanatoria e 1l'eventuali
oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro
caso, la verifica ai fini dell’istanza di condono che
l1’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che ¢gli
immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall’articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio
1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma guinto del Decreto
del Presidente della Repubblica del 06 giugno 2001, n. 380,
specificando il costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria; assumendo le opportune informazioni presso gli

Uffici comunali competenti;,

Ad esprimere il proprio motivato parere sulla opportunita
di disporre la vendita in une o piu lotti e, in caso
affermativo, procedere alla formazione di uno o pil lotti
identificando i nuovi confini e provvedendo, previa
autorizzazione del Giudice, ove necessario, alla
realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio
Tecnico Erariale;

A descrivere analiticamente ciascuno dei beni compresi nel

lotrto [un paragrafc per ciascun immobile, ciascuno di essi






11)

12)

suddetti titoliy

Che risulti 1’informazione sull’importo annuo delle spese

fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese

straordinarie gid deliberate anche se 1l relativo debito

non sia ancora scaduto, su eventuall spese condominiali non

pagate negli ultimi due anni anteriori alla perizia, sul

corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene

pignorato.

Accertare, con adeguata motivazione, il valore di mercato

dell’immobile c¢on 1’indicazione del «criterio di stima

utilizzato, anche -in relazione ad eventuale incidenza sul

valore dello stesso della condizione di regolaritd (o menc)

amministrativa, e di stato libero ¢ meno esponendo altresi

analiticamente gli adeguamenti e correzioni della stima,

precisando tali adeguamenti in maniera distinta per lo

stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli

ed oneri giuvridici non eliminabili dalla procedura e la

asgsenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali

spese condominiali insolute, la necessita di bonifica da

eventuali rifiuti anche tossici o nociviy; altri oneri o

pesi; e prefigurando le tre diverse ipotesi in cui

eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale

o per ia bonifica da eventualli rifiuti siano assuntli dalla

procedura ovveroe sianc assunti dalla procedura

limitatamente agli oneri di regelarizzazicne urbanistice -






posta elettronica certificata ovvero, guando c¢io non é
possibile, a mezzo telefax o a mezzo posta ordinaria). Ed
ad allegare all’originale della perizia una attestazione di
aver proceduto a tali invii;

15) A sospendere le operazioni peritali in caso di
impossibilita di accedere all’immobile, e ad avvertire il
giudice ed il creditore procedente, ai fini della nomina di
custode giudiziario;

16) Riferire immediatamente al giudice circa ogni richiesta di
sospensione del corso delle operazioni peritali, informando
contestualmente la parte che 1’esecuzione potra essere
sospesa solo con provvedimento del giudice su ricorso della
medesima parte, cul aderiscano tutti gli altri creditori;

17) A formulare tempestiva istanza di rinvio della udienza in
caso di impossibilita di osservanza del ‘termine di
deposito, provvedendo altresi alla notifica alle parti.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

La sottoscritta C.T.U. in adempimento all’incarico ricevuto,

esaminati gli atti di causa e verificata la completezza dei

documenti allegati relativi all’Esecuzione Immobiliare in

cggetto; procedeva a comunicare alle parti in data 01/12/2016,

ccen Raccomandata 1 e PEC, che le operazioni peritali sarebbero

iniziate il giorno 12/12/2016 alle ore ©:30 presso gli

immobili pignorati siti in Umbertide, Via Primo HMaggic n.

ot
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et

a Raccomanda 1 inviata al debitore






03/01/2017 alle ore 9.30, sempre presso gli immobili pignorati

siti in Umbertide, Via Primo Maggio n. 14/16 (ALLEGATO 6).

In tale data, alla presenza del curatore Dott. Cristian Raspa,

dell’Avv.to Dott.ssa Daniela Pettirossi e del sig. Lisetti

Matteo, si procedeva ad un rilievo fotografico e

planimetrico dell’immobile onde verificare la corrispondenza

catastale ed edilizia, si chiedeva al curatore la
disponibilita nel fornire la documentazione necessaria in suo

possesso, e veniva redatto apposito verbale (ALLEGATO 7).

Le operazioni peritali hanno avuto il seguente calendario:

1) In data 17/09/2016, 19/09/2016, 20/09/2016, 05/10/2016,
11/10/2016, 01/12/2016, 02/02/2016, ricerche ed ispezioni
presso:

- L’Agenzia del Territorio di Perugia (ricerche e visure di
natura catastale);

- Il Servizio di Pubblicita Immobiliare di Perugia (ispezioni
ipo-catastali);

- L’Agenzia delle Entrate competente per il territorio
(ispezione per ricerche di eventuali contratti di locazione
e/o comodato registrati):

2) In data 10/11/2016 tramite PEC & stata inoltrata istanza di
accesso agli atti per verificare la regolarita urbanistica
ed edilizia dell’immobilie pignorato ed & statc richiesto il
certificato di destinazione urbanistica relativo ai terreni

oggette di pignoramento;

ik






diritti di proprieta esclusiva spettanti alla Societa

A)

B)

o)

D)

PORZIONE DI FABBRICATO ADIBITO A MAGAZZINO sito in
UMBERTIDE, Zona Industriale Buzzacchero, composto da locale
principale, W.C. e ripostiglio al piano terra (altezza
4.00 ml);

PORZIONE DI FABBRICATO ADIBITO AD ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
sito in UMBERTIDE, Zona Industriale Buzzacchero, piano
primo sottostrada compostoc da unico locale adibito a
cantina (altezza 1.70 ml); piano primo, composto da
ingresso, cucina, dispensa, sala pranzo-soggiorno,
disimpegno n. 3 camere, bagno, W.C, Studio e n. 4 terrazzi
(altezza 3.00 ml);

PORZIONE DI FABBRICATO COSTRUITO PER ESIGENZE INDUSTRIALI
sito in UMBERTIDE, Zona Industriale Buzzacchero, piano
terra composto di n. 1 Ufficio {(altezza ml. 4.00), n. 1
Ufficio (altezza ml. 3.50), magazzino (altezza ml. 4.00),
officina (altezza in parte ml. 4.00 ed in parte ml. 3.33),
disimpegno, n. 4 W.C., laboratorio per 1le forniture e
riparazioni delle carrozzerie (altezza in parte ml. 4.00 in
parte ml. 3.35), lavaggio automezzi (altezza mli. 3.35), n.
2 ripostigli (altezza ml. 3.35);

PORZIONE DI FABBRICATO ADIBITO A MAGAZZINO sitoc in
UMBERTIDE, Zona Industriale Buzzacchero, compcste da locale

principale, corridoio, n. 3 Magazzini di deposito al piano

13
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n. 2 camere, n.

terrazzo;

3 bagni, (altezza 2.75 ml) e porzione di

I) TERRENO sito in UMBERTIDE, 2ona Industriale Buzzacchero,

avente una superficie di Ha 00.11.60;

J) TERRENO sito in UMBERTIDE, Zona Industriale Buzzacchero,

avente una superficie di Ha 00.13.90;

come di sequito censiti al Catasto

Fabbricati del Comune di

Umbertide:
LET FG. PART.LLA CATEGORIA CLASSE SUPERFICIE RENDITA
A 84 200 / 18 D/8 € 3.518,00
B 84 200 / 19 c/1 2 209 mq € 1.316,86
c 84 200 / 20 A/10 1 3 vani € 604,25
D 84 200 / 21 D/8 € 3.446,00
E 84 200 / 22 a/2 2 9,5 vani € 588,76
F 84 200 / 23 A/10 1 4 Vani € 805,67
G 84 200 / 24 c/1 2 149 mg € 938,81
H 84 200 / 25 A/2 2 5 Vani € 309,87
Oltre ai diritti sui beni comuni non censibili distinti:
N. FG. PART.LLA CAT. DESCRIZIONE
1 84 200 / 14 BCNC CORTE COMUNE AI NN. 200 SUB 18 -
19 - 20 - 21 - 22 - 23 - 24 - 25
2 84 200 / 1 BCNC VANO SCALA COMUKE AI NN. 200 SUB
20 - 22
3 84 2060 / 1¢ BCNC VAKO SCALA, CORRIDOIO E RIPOST.

COMUNE AI NN. 200 SUB 23 - 2

()]
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L'edificio avente diverse destinazioni d’uso, & composto di un
piano primo sottostrada e tre piani fuori terra senza
ascensore, 17 accesso pedonale e carrabile principale avviene
da Via Primo Maggio attraverso la corte comune, mentre i due
appezzamenti di terreno destinati a parcheggio e spazio
espositivo, hanno 1’ accesso uno dalla corte comune
dell’edificio mentre 1l’altro da Via Primo Maggio (vedi
estratto mappa ALLEGATO 14).

L'edificio risulta costruito in epoche differenti, con
strutture di varia natura, e precisamente: la parte destinata
ad attivita artigianale/commerciale/direzionale, con struttura
prefabbricata in cemento armato, struttura in cemento armato
gettata in opera, tamponature esterne in blocchi di laterizio
¢ pannelli prefabbricati in cemento, tramezzature interne in
forati di laterizio, solai in laterocemento o del tipo
“spirol”, «copertura in laterocemento; mentre la porzione
destinata ad abitazione di tipo civile, & in muratura portante
in tufo, con solai interpiano e di copertura in laterocemento,
tramezzi interni con forati in laterizio. Le facciate esterne
dell’intero complesso sono intonacate e tinteggiate. La
struttura si trova in discrete condizioni di manutenzione.
All’unita immobiliare di cui alla “LETTERA A" adibita ad
attivita artigianale/commerciale si accede dalla corte ccmune

ai guattro locali principalil destinati ad officina,

19






tramite serramento in alluminio semplice con vetro doppio.

I locali hanno un‘altezza di ml. 4.10.

L'unitd immobiliare presenta pavimento industriale finito al
quarzo, 1 tramezzi interni e le porte sonc realizzati con
pannelli mobili in metallo, gli infissi esterni sono
alluminic semplice con vetro doppio.

L’impianto di riscaldamento autonomo, alimentato a gas metano
di rete con pompe di calore all’interno dei locali e
1"impianto elettrico realizzato a vista con canaline esterne,
risultano fun;iqnggti‘

Nel complesso 1"unita immobiliare presenta finiture
economiche di basso livello qualitativo.

Il tutto & meglio identificabile nella planimetria di cui
all’ALLEGATO 16 e nella documentazione fotografica di cui
all’ ALLEGATO 23 Foto 16.

L'unita immobiliare di cui alla “LETTERA C” dichiarata sia
catastalmente che urbanisticamente come ufficio, allo stato

attuale, = destinata ad uso abitativo al servizio

dell’appartamento soprastante ed & composta da cucina con

altezza di ml. 3.50, ripostiglio e servizio igienico con

altezza di ml. 2.55, alla quale si accede dalla scala e corte

comune.

L’unita immcbiliare presenta pavimento in graniglia ai marmo

per 1l locale destinato a cucina, ceramica per il locale

destinato a ripostiglic e W.C..

21






di basso livello qualitativo.

Il tutto & meglio identificabile nella planimetria di cui

all’ALLEGATO 18 e nella documentazione fotografica di cui

all’ ALLEGATO 23 Foto 30-31-32-33.

All’unita immobiliare di cui alla “LETTERA E” adibita ad

abitazione di tipo economico posta al piano primo sottostrada

ed al piano primo, si accede dalla corte comune e dalla scala

condominiale {(sub 15).

L’ appartamento ha altezza pari a 3.00 ml, entrandc dal portone

al piano primo troviamo una zona giorno, costituita @a

disimpegno, pranzo-soggiorno, cucina-tinello, ripostiglio, ed

una zona notti composta da disimpegno, n.3 camere, n.2 bagni

con apertura finestrata, studio.

Il locale adibito a studio ha 1’ingresso anche nel vano scala

condominiale.

Completano 1’appartamento quattro terrazzi: uno accessibile

dalla pranzo-soggiorno, uno dalla cucina-tinello, uno dallo

studio e 1l'ultimo dalla camera.

Fa parte dell’U.I.U. anche la copertura piana-terrazzo

dell’attivita sottostante, in aderenza al piano primo.

L'unitd immobiliare presenta il portone d’ingresso in legno,

il pavimento & in ceramica in tutta 1l’'abitazione compresc il
rivestimento dei pagni, le porte interne e gli infissi esterni

scno in legne, gli avvolgibili sonc in pve; la caldaia

alimentata a gas metanc di rete & del tipo autonome, i

23






si presenta finita in ogni sua parte con infissi esterni in

ferro, pavimento in ceramica, ed impianto elettrico

funzionante (vedi planimetria di cui all’ALLEGATO 24 e nella

documentazione fotografica di cui all’ALLEGATO 23 Foto 46-47-

48) .

All'unita immobiliare di cui alla “LETTERA F” adibita ad

attivitd direzionale posta al piano primo, si accede dalla

scala e disimpegno condominiali (sub 16) ed & composta di

disimpegno e n. 3 uffici e porzione di terrazzo, aventi

un’altezza di ml. 2.75.

L’unitd immobiliare presenta pavimento in ceramica, le porte

interne in parte in metallo vetrate ed in parte in legno

tamburato, gli infissi esterni in alluminio semplice con vetro

doppic. Gli impianti sia di riscaldamento che elettrico sono

realizzati in parte e quindi non risultano funzionanti.

Nel complesso 1'unita immobiliare presenta finiture

economiche di basso livello qualitativo.

Il tutto € meglio identificabile nella planimetria di cui

all’ALLEGATO 20 e nella documentazione fotografica di cui

all’ALLEGATO 23 Foto 56-57.

All'unita immobiliare di cui alia “LETTERA G” adibita ad

attivitd commerciale posta al piano primo, si accede dalla

rampa condominiale esterna [su 17) ed & composta di n. 2
disimpegni, =n. 39 lccali commerciali, n. 6 w.c., aventi
un’altezza di ml. 2.75, oltre ad una porzicne di terrazzo.

25






all’ALLEGATO 23 Foto 63-64-65-66.
Il terreno di cui alla “LETTERA I”, avente una superficie Ha
00.11.60, fa parte della corte condominiale ed & destinato
allo stato attuale a parcheggio dipendenti-clienti e spazio
espositivo (documentazione fotografica di cui all’ALLEGATO 23
Foto 1) .
Al terreno di cui alla “LETTERA J”, avente una superficie Ha
00.13.90, si accede da Via Primo Maggio tramite accesso
carrabile con cancello in ferro, ed & delimitato da una
recinzione con muretto in cls e sovrastante paletti in ferro e
rete metallica. Attualmente e destinato a parcheggio
dipendenti-clienti e spazio espositivo delle attivita in
essere nel complesso  immobiliare  di cui sopra (vedi
documentazione fotografica di cui all’ALLEGATO 23 Foto 67-68).
3. VERIFICA TITOLI DI PROPRIETA’, EVENTUALI DIRITTI
DI COMPROPRIETA’ O ALTRI DIRITTI PARZIALI
Il COMPLESSO IMMOBILIARE CON ANNESSI TERRENI, sito nel Comune
di Umbertide, Zona Industriale Buzzacchero, Via Primo Maggio
n. 14-16, risulta di proprieta della . con
sede in Umbertide, Via Primo Maggio n. 14 P. IVA 02716950544,
per il Diritto di piena proprieta pari ad 1/1.
Il titolo di proprieta sopra citato & stato rilevato da:
- Rttec di cessione di azienda Nectaic Giuseppe Brunelli di
Perugia in data 20 maggio 2004 repertorioc 97180 (ALLEGATO

12);
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1’Agenzia del Territorio, servizio di pubblicita Immobiliare
in data 11/10/2016, 01/12/2016, in base ai dati degli immobili
pignorati, pertanto & stato accerfato che risultano le
seguenti trascrizioni ed iscrizioni (ALLEGATO 27):
IMMOEBILI DESCRITTI ALLLE LETTERE A-B-C-D-E-F-G-H (PARTICELLA
200) :
- TIscrizione: R.P. 450 R.G. n. 3447 del 26/02/1993
Pubblico Ufficiale CASELLI ANTONIO Repertorio n. 40302
del 18/02/1993;
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA
DI FINANZIAMENTO;
1. Annotazicne n. 777 del 17/04/1998 (CANCELLAZIONE
TOTALE)
- Iscrizione: R.P. 270 R.G. n. 1839 del 30/01/1998
Pubblico Ufficiale CASELLI ANTONIO Repertorio n. 63167
del 28/01/1998;
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA
DI FINANZIAMENTO;
1. Annotazione n. 932 del 28/04/19928 (QUIETANZA E
CONFERMA )
- Iscrizione: R.P. 2044 R.G. n. 106157 del 09/05/2000
Pubblico Ufficiale CASELLI ANTONIO Repertorio n. 73629
del 03/0%/2000;

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIO

%
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ATTO TRA VIVI - COMPRAVENTITA;

Iscrizione: R.P. 3062 R.G. n. 17384 del 01/07/2011

Pubblico Ufficiale SCHETTINO LUIGI Repertorio n.

9931/3496 del 27/06/2011;

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA

DI FINANZIAMENTO;

Trascrizione: R.P. 6776 R.G. n. 8884 del 29/04/2015

Pubblico Ufficiale MARCHIONNI ENRICO Repertorioc n.

581423/25887 del 30/03/2015;

ATTO TRA VIVI - TRASFORMAZIONE DI SOCIETA';

Trascrizione: R.P. 8895 R.G. n. 11858 del 09/06/2015

Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO UNEP Repertorio

n. 9/2015 del 21/05/2015;

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE ~ VERBALE DI PIGNORAMENTO

IMMOBILI;

Iscrizione: R.P. 3252 R.G. n. 20889 del 06/10/2015

Pubblico Ufficiale EQUITALIA CENTRO S.P.A. Repertorio n.

1535/8015 del 05/10/2015;

IPOTECA LEGALE derivante da RUOLO (ART. 77 DEL D.P.R.

N. 602 DEL 1973);

Iscrizione: R.P. 465 R.G. n. 3488 del 11/02/201%

Pubblico Ufficiale EQUITALIA CENTRO S.P.A. Repertoric n.

et

714/8016 del 10/02/2016;

TECA CONC. AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da

RUOLO, AVVISC DI ACCERTAMENTO ESECUTIVO E AVVISC DI

31
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Paer gli immobili di cui

(particella 200):

Cod. Fisc.

fino al 20/05/2004;

Umbertide,

fino al 30/03/2015;

02716550544,

fino alla data odierna;

Per il terrenc di cui alla “LETTERA I”

- Comune di Umbertide,

per 1000/1000

fino al 11/02/1999;

Cod.

Fisc.

fino al 20/05/2004;

Umbertide,

fino al 30/03/2015;

i

02716950

w

&4,

fino alla data odierna;

Per il terreno di cui alla

P.IVA 02716950544,

con

con sede in Umbertide,

i nato a

LSTRNG39TO01F685U,

P.IVA 02716950544,

con

“LETTERA J”

alle

“LETTERE A-B-C-D-E~-F-G-H”

nato a Montone il 01/12/1939,

', Proprietario per 1000/1000

S5.A.S.

con sede in

Proprietaria per 1000/1000

sede in

Umbertide, P.IVA

Proprietaria pexr 1000/1000

{(particella 1071):

Proprietario

Montone il 01/12/1939,

Proprietario per 1000/1000

sede in

con

Proprietaria per 1000/1000

sede in

Umbertide, P.IVA

Proprietaria per 1000/1000

(particella 1174):
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per 1’Ampliamento di opificio con attivita commerciale, da
eseguirsi in Umbertide, Zona Industriale di Buzzacchero;
Concessione Edilizia n. 262/95 del 29/09/1995 rilasciato a
per Rinnovo Concessione Edilizia n.
93/91 del 25/07/1991;
Autorizzazione Edilizia n. 134/97 del 21/07/1997 rilasciato a

11 per Variante alla Concessione Edilizia
n. 262/95 del 29/09/1995 consistente in modifiche interne e
prospettiche;
Certificato Agibilita ed Abitabilita n. 30/97 (Pratica
Edilizia n. 134/97) del 25/08/1997 rilasciato a

s), Relativo all’immobile sito in

Comune di Umbertide, nella Zoa Industriale Buzzacchero, Via 1°
Maggio e distinto al foglio catastale 84 con la particella 200
destinato ad attivita Artigilanale ed Abitazione;
Concessione Edilizia n. 332/98 del 12/05/1999 rilasciato a New
Flex s.n.c. di Silvana Degni e C. in gualita di proprietaria
per Ristrutturazione di porzione di opificio esistente con
modiche interne e prospettiche per la creazione di locali da
destinare a palestra (Centro Attivita Motorie), da eseguirsi
in Umbertide, Zona Industriale di Buzzaccherc;
Autorizzazione Edilizia n. 328/00 del 05/06/2000 rilasciate a
New Flex s.n.c. di Silvana Degni e C. in gualita i

proprietaria per la wariante alla Concessione Edilizia n.
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proprietario riguardanoc i lavori per la realizzazione di una
veranda solare su opificio esiste, sito in Umbertide, Via
Primo Maggio, (N.B. come riscontrato con il tecnico del comune
dette opere non sono state realizzata);
Permesso di Costruire n. 195/2010 del 20/05/2010 rilasciato a
ML - Lo goo_ @ Medben, in qualita di
proprietario riguardano i lavori per la realizzazione di una
veranda solare su opificio esiste, RINNOVO PERMESSO DI
COSTRUIRE N. 57/2009 DEL 21/05/2009), sito in Umbertide, Via
Primo Maggio, (N.B. come riscontratoc con il tecnico del comune
dette opere non sono state realizzata);
Comunicazione di inizio lavori art. 7 c. 2, L.R. 1/2004 e
s.m.i. Prot. 18858 del 10/10/2011 (pratica n. 143/2011),
presentata da V " ~tteo, in qualita
di proprietario riguardano i lavori di adeguamento antincendio
presso la sede della concessionaria 7ot Peldo 38 Tdonbed
M. 20, sita in Umbertide, Via Primo Maggio;
Per quanto riguarda il terreno adibito ad esposizione
/parcheggio distinto al foglic 84 con la particella 1174:
Permesso di Costruire n. 186/2007 del 24/05/2007, rilasciato a
o, in qualita di
preoprietaric, riguarda i lavori per la sistemazione di una
fascia di wverde di mitigazione ambientale e per la
realizzazione di una recinzione lungo la 8.S. Tiberina 3 bis;

In data 15/03/2016 (ALLEGATO 29), €& stata presentata da
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del 2016, e precisamente: non sono stati riportati né la
cantina accessibile dal sottoscala, né 1la soffitta nella
porzione di edificio destinato prevalentemente a civile
abitazione (allegato 24 - allegato 23 Foto 46-47-48-49-50-51-
52), presumibilmente realizzati al momento della costruzione;
la destinazione d'uso ad Ufficio, riportata nell’unita
immobiliare censita al foglio 84 con la particella 200/20
(LETTERA C), & civile abitazione trattandosi di due locali uno
adibito a cucina, 1l’altro a ripostiglioc ({(allegato 23 Foto 26-
27-28-29); l’unita immobiliare censita al foglio 84 con la
particella 200/25 (LETTERA H) destinata ad abitazione al piano
primo della porzione prevalentemente commerciale/ direzionale,
risulta in corso di costruzione.

Inoltre sulla corte comune, costruita in aderenza alla
porzione di fabbricato avente destinazione principale di
civile abitazione (nel prospetto Nord-Est} & presente una
tettecia con struttura in legno e copertura in lamiera, facente
parte dell’esposizione dell’attivita commerciale di cui
all’unita immobiliare di cui alla LETTERA D (particella 200/21
- allegato 23 Foto 34-35).

- Da un punto di vista catastale, la denuncia di variazione

delle unitd immcbiliari facenti varte dell’intero pignoramentc

& stata presentata in data 13/03/2016, successivamente alla

a 8.C.1.a. di cui sopra, pertanto risultano

ie stesse diffcormitéd descritte in precedenza.
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corte comune dell’intero complesso immobiliare, cosl come
risulta dall’attuale utilizzo.

8 FORMAZIONE DEI LOTTI

Dopo aver esaminato la consistenza e le caratteristiche dei

beni colpiti dal pignoramento, la sottoscritta CTU ritiene

opportunoc proporre la vendita in piu lotti, e precisamente:

- LOTTO n.1l: Comune di Umbertide - Diritti di piena proprieta
pari ad 1/1 spettanti a L. su porzione di
immobile sito in Zona Industriale Buzzaccherco, Via Primo
Maggio n.14, consistente in due unita immobiliari (LETTERE
C-E) adibite a civile abitazione, distinte al catasto
fabbricati al foglio 84 con le particelle 200/20 - 200/22,
composte di piano primo sottostrada, piano terra, piano
primo e secondo, aventi ingressc autonomo accessibile dalla
corte.

Diritti condominiali sulla corte (200/14), sulla scala
(200/15) e sulla particella descritta alla LETTERA I
(1071) .

- LOTTO n.2: Comune di Umbertide - Diritti di piena proprieta
pari ad 1/1 spettanti a .. .L. su porzione di
immobile e terreno, sito in Zona Industriale Buzzacchero,
Via Primo Maggio, costituito da due wunita immobiliari
(LETTERE A-B) adibite ad attivita artigianale/commerciale,
distinte al <cataste fabbricati al foglio 84 con le

carticelle 2008/18 - 200/1%2, composte di unico piano terra
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TOTALE 973,26 393,08 ABITAZIONE

9.2 LOTTO 2 : PORZIONE DI FABBRICATO ADIBITC AD ATTIVITA'

ARTIGIANALE /COMMERCIALE DI CUI ALLE LETTERE A-B e TERRENO

DI CUI ALLA LETTERA J, siti in UMBERTIDE, Zona Industriale

Buzzacchero.
L'unitd immobiliare di cui alla Lettera A ¢& composta di
piano terra con n. 2 uffici, magazzino, disimpegno, n. 3
ripostigli, n. 3 W.C. (altezza ml. 4.10), laboratorio per
carrozzeria-officina (altezza ml. 3.98), autolavaggio (altezza
ml., 3.98), officina (altezza in parte ml: 3.90 in parte ml.
4.92), disimpegno, n. 5 W.C., n. 2 magazzini (altezza ml.
4.00); si accede dalla corte comune, tramite serramenti in
ferro con parti vetrate. L’unita immobiliare presenta,
pavimente industriale finito al quarzo per i locali destinati
a laboratorio per carrozzeria-officina, autolavaggio,
officina, magazzino e wuffici, mentre i due magazzini pin
grandi ed 1 servizi igienici sono ©presenti pavimenti e
rivestimenti in ceramica, le porte interne sono in parte in
legno tamburato ed in parte in metallo, g¢gli infissi esterni
sono alluminio semplice con vetro singolo.
L’ impianto di riscaldamento autcnomo, alimentato a gas metano
di rete con pompe di calore all’interno dei diversi locali e
I’impianto elettrice realizzato a vista con canaline esterne,

11

L'unitad immokiliare di cui alla Lettera B ¢ composta di piano
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Nel complesso 17unita immobiliare presenta finiture
economiche di basso livello qualitativo.

Le superfici nette dei locali con i relativi coefficienti di
ponderazione per la determinazione della superficie
commerciale, riassunte nella tabella sottostante ed espresse
in mg, sono state rilevate a sequito delle misurazioni

effettuate durante il sopralluogo e sulla base della

documentazione grafica disponibile (planimetrie catastali e

tavole di progetto).

DESCRIZIONE SUP. COEFF. S8UP, ESPOSIZ. STATO DI

LOCALI NETTA ABBATT COMM. LOCALE MANUT .

Loc. Commerciale 218,89 1,20 262,67 Nord-Est Scadente

Loc. Commerciale 23.97 1,20 28,76 Nord-Est Scadente

Loc. Commerciale 193,97 1,20 232,76 Nord-Ovest Scadente

Serv. Igienici 6,38 1,20 7,66 Nord-Est Scadente
Disimpegno 7,20 1,20 8,64 interno Scadente
Docce 7,21 1,20 8,65 Interno Scadente
Vano Scala 17,86 1,20 21,55 Nord-Ovest Scadente
TOTALE 475,58 570,69 COMMERCIALE

9.4 LOTTO 4 : PORZIONE DI FABBRICATO ADIBITO AD ATTIVITA’

COMMERCIALE /DIREZIONALE/CIVILE ABITAZIONE DI CUI ALLE
LETTERE F-G-H, sito in UMBERTIDE, Zona Industriale
Buzzacchero.

T

mica immebiliare di cui alla Lettera F & composta da pianc

prime con corrideoio, n. 3 uffici ({altezza ml. 2.73}, rorzicne
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pavimenti, i bagni, la posa in opera delle porte interne,
parte degli impianti sia di riscaldamento che elettrico, e le
tinteggiature.

Gli infissi esterni sono in alluminio semplice con vetro
doppio ed avvolgibili in Pvc.

Le unitd immobiliari hanno i diritti condominiali sulla corte
(200/14), sulla rampa pedonale e carrabile (200/17), sulla
scala corridoioc e ripostiglio (200/16) e sulla particella
descritta alla LETTERA I (1071).

Le superfici nette dei locali con i relativi coefficienti di
ponderazione per la determinazione della superficie
commerciale, riassunte nella tabella sottostante ed espresse
in mg, sono state rilevate a seguito delle misurazioni

effettuate durante il sopralluogo e sulla base della

documentazione grafica disponibile (planimetrie catastali e

tavole di progetto).

DESCRIZIONE SUP. COEFF. SUP. ESPOSIZ. STATO DI
LOCALI NETTA ABBATT COMM. LOCALE MANUT.
Ufficio 20,09 1,20 24,11 sud-Est Scadente
Ufficio 10,17 1,20 12,20 sud-Est Scadente
Jfficio 9,17 1,20 11,00 1Interno Scadente
Disimpegno 6,67 1,20 8,C0 1Internc Scadente
Terrazzo 11,04 0,35 3,86 Sud-Est Scadente
TOTALE 57,14 56,17 DIREZIONALE
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Loc. Commerciale 7,12 1,20 8,54 Interno Scadente

Terrazzo 10,13 0,35 12,16 Sud-Ovest Scadente

TOTALE 156,77 188,13 COMMERCIALE

10 VERIFICA TITOLI CENSO, LIVELLO O USO CIVICO.

I beni oggetto di pignoramento non risultano gravati dai

titoli di cui all’oggetto.

1l SPESE ANNUE DI GESTIONE E MANUTENZIONE, SPESE
STRAORDINARIE, SPESE CONDOMINIATLI, PROCEDIMENTI
GIUDIZIARI RELATIVI AL BENE PIGNORATO.

Come riferito dal Curatore Dott. Raspa, gli immobili pignorati

non hanno spese di gestione e manutenzione sia ordinaria che

straordinaria gia deliberate e spese condominiali non pagate.

Come comunicato dall’Avv.to Daniela Pettirossi e confermato

dal Curatore Dott. Cristian Raspa, i beni pignorati sono

gravati da Procedura Fallimentare n. 82/2016 (ALLEGATO 30).

12 CRITERI DI STIMA E STIMA DEI BENI PIGNORATI

I1 C.T.U. ritiene di poter determinare il valore venale

dell’ immobile, adottando il criterio della “stima comparativa

(parametro adottato il mg)”, raffrontando il bene in esame con

altri Zimmobili simili, wubicati nella =zona ed oggettc di

compravendita e di recenti valutazioni.

A tal fine sono state analizzate:

- Le offerte di immobili in vendita sul territoric simili a
quelli in cggetto;
- I1 listinoc del prezzi degli immobili pubblicato dalls
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Comune al foglio 84 con le particelle 200/18 e 200/19 ed
al catasto terreni al foglio 84 con la particella 1174,
con diritti condominiali sulla corte comune (200/14) e sul
terrenc distinto al foglio 84 con la particella 1071.
Superf. Commerciale con destinazione Artigianale 1'408,94 mg
Superf. Commerciale con destinazione Commerciale 253,00 mq
Totale Superficie Commerciale a destinazione Artigianale:
1'408,94mg x 400,00 €/mg= 563'576,00 €
Totale Superficie Commerciale a destinazione Commerciale:
253,00mg x 500,00 €/mq= 227'700,00 €
Totale Superficie Terreno:
1.390 mq x 30,00 €/mg= 41'700,00 €
SUBTOTALE 8327976,00 €
A detrarre spese tecniche per la definizione
urbanistica dell’unita immobiliare - 2'500,00 €
TOTALE LOTTO 2 830'476,00 €

Al valore venale come sopra determinato ho tolto la somma pari

ad € 2.500,00 necessaria per la regolarizzazione urbanistica

ell’unitad immobiliare consistente in:

- Per la richiesta di agibilitd é necessario richiedere la

conformitd di tutti gli impianti presenti (Elettrico -

Idraulico - Termico etc) all’internc dell’unitad immobiliare,

oltre all’Attestatc di Prestazicne Energetica [(A.P.E.);
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per la sanatoria della tettoia esterna;

- Per la richiesta di agibilit3d & necessarioc richiedere 1la
conformita di tutti gli impianti (Elettrico - Idraulico -
Termico etc) all’interno dell’unitd immobiliare, oltre
all’Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.):

- Eseguire il Tipo Mappale e la denuncia di variazione
catastale presso 1’Agenzia delle Entrate - Ufficio
Territorio di Perugia relativamente alla tettoia esterna;

- la trasformazione, presso 1'Agenzia delle Entrate - Ufficio
Territorio di Perugia, del terreno identificato al Catasto
Terreni al Fg. 84 Part.lla 1071 in corte comune dell’intero
complesso immobiliare.

Con riferimento alla cifra sopra determinata, si pud stabilire

che il valore arrotondato pari a € 453.000,00

(quattrocentocinquantatremilaeuro/00) rappresenta il prezzo

base d’asta attribuito al LOTTO 3 in oggetto che verra

indicato nel bando di vendita.

12.4 LOTTO 4: PORZIONE DI FABBRICATO ADIBITO AD ATTIVITA’

COMMERCIALE/DIREZIONALE/CIVILE ABITAZIONE DI CUI ALLE

LETTERE F-G-H, sito in UMBERTIDE, Zona Industriale

Buzzaccherco, distinto al catasto fabbricati di detto

Comune al foglio 84 con le particelle 200/23 - 200/24 -

200/25, con diritti condominiali sulla corte (200/14),

sulla rampa pedonale e carrabile (200/17), sulla scala

corridoio e ripostiglio (200/16) e sul terreno distinto al
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foglio 84 con la particella 1071.
Superficie Commerciale con destinazione Direzionale 59,17 mqg
Superficie Commerciale con destinazione Abitativa 123,88 mg
Superficie Commerciale con destinazione Commerciale 188,13 mg
Totale Superficie con destinazione Direzionale:
59,17mq x 900,00€/mg= 53’'253,00 €
Totale Superficie con destinazione Abitativa:
123,88mg x 800,00€/mg= 997104,00 €
Totale Superficie con destinazione Commerciala:
188,13mg x 700,00€/mg= 131'691,00 €
TOTALE 284'266,00 €
I1 valore venale come sopra determinato & riferito alle
unitd immobiliari nello stato di fattec in cui si trovano,
carenti di alcune opere di finitura che pregiudicano il
rilascio dell’Agibilita, ma che non precludono l’alienazione
del medesimo.
Inoltre va eseguite la trasformazione, presso 1’Agenzia delle
Entrate - Ufficio Territorio di Perugia, del terreno
identificato al Catasto Terreni al Fg. 84 Part.lla 1071 in
corte comune dell’intero complesso immobiliare.
Con riferimento alla cifra sopra determinata, si pud stabilire
che il valore arrotondato pari a € 284'000,00
(duecentottantaquattromilaeuro/00) reappresenta il prezzc base

d’asta attripuito al LOTTO 4 in oggetto che verra indicato

o

nel bandce di vendita.
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ALLEGATO 14: ESTRATTO DI MAPPA CON PUNTI DI PRESA

FOTOGRAFICI ( pag. n. 1);

ALLEGATO 15: PLANIMETRIA CATASTALE U.I. DI CUI ALLA “LETTERA

A” CON PUNTI DI PRESA FOTOGRAFICI( pag. n. 1);

ALLEGATO 16: PLANIMETRIA CATASTALE U.I. DI CUI ALLA “LETTERA

B” CON PUNTI DI PRESA FOTOGRAFICI( pag. n. 1);

ALLEGATO 17: PLANIMETRIA CATASTALE U.I. DI CUI ALLA “LETTERA

C” CON PUNTI DI PRESA FOTOGRAFICI( pag. n. 1};

ALLEGATO 18: PLANIMETRIA CATASTALE U.I. DI CUI ALLA “LETTERA

D” CON PUNTI DI PRESA FOTOGRAFICI{ pag. n. 1);

ALLEGATO 19: PLANIMETRIA CATASTALE U.I. DI CUI ALLA “LETTERA

E” CON PUNTI DI PRESA FOTOGRAFICI( pag. n. 1);

ALLEGATO 20: PLANIMETRIA CATASTALE U.I. DI CUI ALLA “LETTERA

F” CON PUNTI DI PRESA FOTOGRAFICI( pag. n. 1);

ALLEGATO 21: PLANIMETRIA CATASTALE U.I. DI CUI ALLA “LETTERA

G” CON PUNTI DI PRESA FOTOGRAFICI( pag. n. 1);

ALLEGATO 22: PLANIMETRIA CATASTALE U.I. DI CUI ALLA “LETTERA

H” CON PUNTI DI PRESA FOTOGRAFICI( pag. n. 1);

ALLEGATO 23: DOCUMENTAZICNE FOTOGRFICA( pag. n. 1j};

ALLEGATO 24: PLANIMETRIE PORZIONI FABBRICATO NON PRESENTI

NEI TITOLI ABILITATIVI CON PUNTI DI PRESA FOTOGRAFICI ( pag.

n. 1});

ALLEGATO 25: CONTRATTO D'AFFITTO : { cag. r M
ALLEGATO 26: CONTRATTC D'AFFITTO pag. n. 3};
ALLEGATO 27: ISPEZIONI IPOTECARIE | pag. n. 7);
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