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Udienza di rinvio; 27.06.2024
RELAZIONE GENERALE

Nominato consulente d'ulficio all’udienza del 20.11.2023, dopo aver accettato I'incarico & prestato
Il giuramento di rito, ho dato inizio alle operazioni peritali preliminan studiando ed acquisendo
copia di quanto d'interesse contenuio 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 competenti uffici del Comune di
Todi accesso alla documentazione amministrativa riguardante I'immobile d'interesse, accesso che
veniva effettuato alla presenza del preposto personale in data 05,12.2023.

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

Con lettera raccomandata datata 06122023 (e tramite PEC per gli indirizzi indicati per
conoscenza) si comunicava alle varie figure interessate sia debitrici che creditrici, che in data
10.01.2024 alle ore 0920 am., si sarebbe proceduto all'accesso sulle porzioni immobiliari
d'interesse, per eflfettuare le necessarie verifiche amministrative e catastali. oltre che procedere alle
misurazioni d’interesse.

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

Si & provveduto inoltre a consultare § registri immobiliari per singolo subalterno per vedere la
situazione agpiomata delle note di iscrizione e trascrizione che riguardano gli immobili citati
nell’atto di pignoramento.

Sono stati poi effettuati vari separati accessi alle varie porzioni immobiliari, sia dal solo C.T.U. sia
alla presenza del personale dell’IVG, (verbali IVG allegati) sopralluoghi in cui si € provveduto alla
verifica dello stato attuale, lo stato di occupazione/conduzione, verifica dimensionale, foto delle
vane porzioni mmobilian, la conformita degli immobili rispetto alla documemazione
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
competent: uffici del Comune di Todi vari appuntamenti per la valutazione delle varie difformita
riscontrate, la loro sénabilita ¢ i costi derivanti.

Le nisultanze di detta amtivitd, verranno claborate all’interno del capitolo riguardante la parte
amministrativa, sia nella presente relazione 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, ho provveduto a formare vari distinti lotti di vendita, lotti caratterizzati da una propria
valenza economica e consistenza 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
suballemo n, 5 - Cat. C/1 classe |1 mgq. 82 rendita catastale €. 1.507.64.

- Lotto B - Porzione immobiliare 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 |1 mq. 82 rendita catastale €. 1.507.64.

- Lotto C - Porzione immobiliare commerciale (negozio) posto al piano terreno, sito in Todi
fraz. Piano di porto, Voc, Campette, censito ol C.F. al Foglio n. 43 particclla n 81
subaltemo n. 8 - Cat, C/] classe 11 mq. 79 rendita catastale €. 1.452,48,

- Lotte D - Porzione immobiliare albergo, posto 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 subaltern: n.ri
19 - Cat. D/2 classe - mg./vani - rendita catastale €. 6.672,62, porzione immobiliare albergo,
posto al piani terreno, primo, secondo. terzo, quanto, guinto, sita in Todi fraz. Piano di
porto, Voc. Campette, censito al C.F. al Foglio n. 43 particella n. 81 subahiermo n. 20 - Cat,
D2 classe - mq./vani - rendita catastale €. 50.066,00 porzionc immobiliare accessoria
(magazzino / locale di deposito) posto al piane prime soliostrada, sito in Todi fraz. Piano di
porto, Voe, Campetie, censito al C.F. al Foglio n. 43 particella n. 81 subaliemo n. 21 - Cat,
€72, classe 1" - mq. 153 - rendita catastale €. 158,04, oltre ad area di terreno utilizzata come
corte comune a tutti 1 van subalterni del complesso immeabiliare, censito al C.F. al Foglio n,
43 particella n. 81 subaliemo 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 urbano) avente
una supcrficic catastale originaria pari a mq. 8.168.

= Letto 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 particella n. 8]
subalterno n. 35 - Cat. C/1 classe 11 mq. 75 rendita catastale €, 1,378,94

- Lotto F - 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. 8]
subalterno n. 36 - Cat. C/1 classe 10 mq. 213 rendita catastale €. 3.366,16,

Quesiti posti dal Giudice

[} Venfichi, pnma di ogm attivita, la completezza della documentazione ex art, 567 c.p.c.
(estratto del catasto e certificat delle iscrizioni e trascrizioni refative all*immobile 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
inidones,

2} Provveda gquindi subito all'integrazione, in particolare acquisisca ove non depositati: 1)
planimetria catastale e planimetria allegata all’ultimo progetto 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 |'clenco delle {seriz wdizievoli (ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande giudiziali) gravanti sul bene, 1vi compresi: 1 vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatonia dello stesso, © vincoli connessi con il suo carattere
storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di asservimento wrbanistici e
cessioni di cubatura, convenzioni matrimeniali e provvedimenti di assegnazione della casa
al coniuge, alui pesi o limitazioni d’uso (onert reali, servitll, uso, abitazione, obbligazioni
propler rem ecc.. );
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4) Accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese
condominiali msolute relative all’ultimo biennio (stante il disposto dell'art. 63 secondo
comma disp. Att. Cc.);

5) Rilevi D'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitd pubbliche) o usi civici,
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o niscatto,

6) Rifcrisca dell’esistenza di formalita, vincoli ¢ oneri che saranno cancellat: o che comunque
nsulteranno non epponibili all’acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti ¢ altre trascrizioni
pregiudizievoli), indicando 1 costl a cid necessari,

7} Descniva, previo necessario accesso all’intermo, I'immobile pignorato indicando: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno; caratteristiche interne ed esterne;
superficiale commerciale in mq; altezza interna utile; superficic commerciale in mq;
esposizionc. condizioni di manutenzione, confini (nel caso di terreni); dati catastali attali:
evenuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di pid immobili
pignorati, fornisca la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi ngl loito (un
paragrafo per ciascun immobile; appartamento, capannone ecc.):

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

91 Accerti la conformita wa la descrizione attuale 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 idati indicati in pignoramento non hanno identificato I'immabile e non consentono la
sua univoca identificazione;

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

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

10) Proceda ove necessario, ad eseguire le necessaric valutazioni per 1'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzione o redazione ed all’sccatastamento delle unita immobiliari non regolarmente
accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

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

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

In caso di costruzione realizzata o modificala in violazione della normativa urbanistico-
edilizia, descmiva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se |'illecito sia
stato sanato o sia sanabile ed i relativi costi, assumendo mformazioni presso gli uffici
comunall competenti;

verifichi I'esistenza di eventuali onen concesson non pagati;

13) Accerti lo stato di possesse del bene, con 'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in
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 contrarto, la data di scadenza per
"eventuale disdetta, |"eventuale data di nlascio fissata o lo stato della causa evenlualmente
in corso per il nlascio, in caso di beni di natura agricola, ¢ comunque in genere, lo stimatore
assumerd informaziom presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o lo associazioni di
categoria, effettuando ricerche presso !"Ufficio del registro con il nominativo attenuto

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 riassunte dell’atto di matrimonio degli esecutati titolari degli
immobili pignorati (nel caso in cui non sia noto il Comune in cui & stato contratto il
matrimonio, tale lucghi sark desunto dal certificato di matrimonio richiedibile nel Comune
di residenza) in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice convenzione
di separazione dei beni) acquisisca copia delle siesse presso | competenti uffici;

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

16)Precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisande 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 Ia tipologia complessiva del bene come
originariamente acquistato dal debitore esecutato (appartamento con Garage e soffitla;
villetta; ecc.) e comunque 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 sughi altri ot o su beni
di terzi) evitando la creazione di lotli interclusi ¢ redigendo apposita planimetria esplicativa.
Qualora abbia formato pin lotti, verifichi se gli impianti elettrico, dnco, termico nsultino o
meno in comune ai vari lotti, e se risultano in comune indichi le spese necessaric per la loro
separazione;

18) Determini il valore dell'immobile, considerando lo stato di conservazione delle stesso ¢
come opponibili alla vendita i soli contratti di locazione; guanto ai provvedimenti di
assegnazione defla casa contugale dovra essere ritenuta opponibile zlla procedura solo se
trascnitia in dala anteriore alla data di alla data di trascrizione del pignoramento, in questo
caso immobile verra valutato tenendo conto che |'immobile restera nel godimento dell’ex
coniuge e dei figh fino al raggiungimento dell’indipendenza cconomica — presumibilmente
28 anni — dell'ultimo dei figli, ed applicando, dopo aver determinato il valore del bene,
abbattimento forfettario (indicativamente del 13 — 20 %) in considerazione dell’assenza di
garanzia per vizi, della differenza tra oneri tribuian su base catastale ¢ reale, ¢ di quanto
suggerito dalla comune esperienza circa le differenze fra |ibero mercato ¢ vendite coattive;

19)Se I'immobile ¢ pignorato solo pro-quota:

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

In tal caso |'esperto dovra verificare ed 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 intervenuta 1'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 indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposta dall’art, 577 ¢ pe.
fornisca altresi ls valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per
"intero immobile;

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

21)Nel caso ¢ 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 ¢ la manovra degh autoveicoli, oltre che come verde/aiole di ingentilimento,
su cui Sono operanti pidh attivita di vario genere, dalla struttura ricettiva (oggento della presente) a
vanie attivita di servizi ¢ commerciali, alcune delle guali eperanti, o hanno operato all'interno delle
superfici interessate dalla presente procedura.

L ed1ficio nel complesso, edificato nei primi anni 90¢°, ¢ costituite da uno spiceato su pit livelli, tutti
fucri terra. (ad eccezione del vano tecnico) con un piano terreno, 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 pnimo, vi sono altee superfici in uso all’attivita ricettiva, oltre ad altri spazi ad uso ulTici.
(eslranei alla presente procedura)

| restanti piani, secondo, terzo e quarto, sono in uso all attivita noettiva

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

Su detto lhivello si segnala la presenza di un Porticato che collega la tome centrale di arrivo della
scala ¢ degli ascensori, con le due scale di sicurezza poste alle estremitd dei due lati, per
“proteggere” le persone an caso di evacuazione.

Nel complesso, 'edificio realizzato con una intelaatura in cemento armato € lamponaturs, risulta
rifinito sia esternamente che internamente con intonaco e soprastanti tinteggiature.
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L'impianvstica civile, nsulta realizzata ¢ funzionante, anche se risalente come cemponent: alla
tecnologia e materiali risalenti per la maggior parte all’epoca di costruzione dell’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
e/o aredi, cosi come da documentazions fotografica che si alleghera a corredo del loto che
interesseré detta porzione immobiliare.

Stato d’uso attuale dell’immobile, per parti condominmiali
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
alcuni punti che nsultano deteriorati, ¢ nel particolare aleuni segmenti del cemento armato a vista
delle scale di sicurezza, del lungo poricato del piano copertura deli‘albergo, ed altro, che risultano
privi del cemento copriferro, che giustamente per motivi di sicur¢zza sono stali rimossi per
impedire I'accidentale caduta degli stessi che avrebbe potuto coinvolgere passanti 0 mezzi.
Risulta “saltato” qualche elemento dei battiscopa efo pavimentazione, oltre che qualche “pezza™ di
intonaco esterno di finitura.
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 guinto livelle, ed in parte
dalla copertura pana del primo livello, 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
infiltrazioni nei livelli sottostanti} ma bisognose di manutenzione e/o sostituzione degli elementi
rotti o che hanno perso efficacia,
Nei capitoli successivi, di descrizione delle porzioni costituenti i singoli lotti da porre in vendita, si
descrivera lo stato interno e relative eventuali problematiche.

Acquisizione della proprieta - titolo di proprieta

. Ricostruzione della parte amministrativa riguardante |'immaobile nella sua interezza,
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Visto il posizionamento ¢ le caratteristiche di ogni singola porzione immobiliare interessala dalla
presente, (divise per subalterno) procederd come sopra illustrato per singolo Jotto identificato, alla
descrizione ¢ valutazione dei vari compendi cos! come precedentemenie elencato:

Alla luce della documentazione allegata alla presente, e sulla base di quanto acquisito direttamente
presso gli uffici catastali, confrontando 1l witto con gh atti di acquisto della proprieta, ad oggi
lidentificazione 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 subalterninn 57 -8 - 19-20-21 - 25 - 35 - 36 di varia
categoria, classe ¢ consistenza.

Provenienza

Imprecisioni catastali nell'atto di pignoramento
Non sono state nscontrate imprecisioni nell'atto di pignoramento, relativamente alle porzioni

oggetto della presente, sulla base degli atti, confrontando il wito con quanto visionaio ¢ dalle
risultanze catastali.

Situazione Condominiale
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Da un punto di vista di amminstrazione condomimiale, pur avendo trovato nella documentazione
anche un regolamento di condominio, alla data odiema mi viene dichiarato che effettivamente non
c'é un amministratore dello stesso,

La documentazione reperita viene zllegata sotto la lettera “H™

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

Conformita urbanistica degli immobili

Attuale destinazione urbanistica dell’area ove insiste il fabbricato e 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
“ciclamino (R)” cioé in arca identificata come “Tessuti Recenti a prevalente mantenimento per
residenza ¢ attivitd compatibili™ di cul all*articolo 18 delle N.T.A,
Si segnala come per conteggi visionati ¢ sulla base della destinazione di piano non & possibile
moedificare da un punto di vista della superficie e dei volumi quanto oggi realizzato.
Dalla consultazione della tavola di piano regolatore si evince come 'edificio e |'area circostante
siano inseriti in un’area esondabile di fascia B.
Quanto sopra richiamato viene allegato alla presente sotto la lettera “M™,

Situazione catastale
A livello catastale I'immobile risulta corretamente rappresentato e suddiviso, cosi come illustrato
dall’elaborato planimetrico, mentre alcune delle plamimetrie necessitano di specifici atti di
aggiornamento, che verranno segnalati all’interno dei singoli lotti creati,
Si allegano alla presente le visure catastali, |'elaborato planimetrico. ¢ le relative planimetrie oggi

agh atti, deile varie porzioni immobili interessati dalla presente sotto I'allegato lettera “B™,
R S et < ————————————————————prr
Geometra Stefano Lattanzi - 06049 - Spoleto (PG) via Flaminia Vecchia n. 134 Pagina 8
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Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli
Alla luce della suddivisione in lotti del compendio in esame, I"elenco delie iscnzioni e trascrizion
pregiudizievoli da cancellare al momento del trasferimento della proprieta, vista anche la 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 separati, rimandando pertanto
alle considerazion: ¢ valutazioni dei singoli separati lotti identificati,

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

ATANG; AL C.T.U.
- 'GeﬁetrgStefano Lattanzi

%, OMETHS * \
\ Do s | ’
\n, 3 '-"1'-'"7 sk

¥ < 2
—_—

- N 1
(,‘.s-
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P . ™

e e~ i oy
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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

P I C.T.U.
VT ,f‘(;eom. Stefano Lattanzi
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P ntrate s
Data 28/11/2023

) ) (Ora: 11:29:48
Direzione Provinciale di Perugia Numero Pratica: 71685192023
Ufficio Provincilale - Territorio Pag 1-Segue

Servizi Catastail

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

Cati gella nchiesta
Fabbricati siti nel comune di TODI {L188) provincia PERUGIA

&

ﬁs Immobile di catasto fabbricati - n.4

Dati di proprieta: Dal 22/12/1533 al 1407114995 Proprieta’
Dati identificativi: Comune di TODI (L188) (PG)

Fogho 43 Particeia 81 Subalternc 3

Unita immobiliare soppressa - Farlila speciate C

ﬁ Immabile di catasto fabbricati - n.2

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

Dati identificativi. Comune di TODI (L188) (PG)
fFoqlc 43 Parucelia 81 Subalemo 4

Indirizzo: VOCABOLO PONTERIC Pianc T

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

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

ﬁb Immobile di catasto fabbricati - n.3

Dati di proprieta: Dal 22/12/1993 Proprieta’
Dati identificativi: Comuna di TODI (L188) (PG)
Foglio 43 Particella 8% Subakemo §

Indirizzo: VOCABCLO PONTERIO Prano T
Dati di classamento: Rendits: Eure 1.507 64, Categoria /1%, Classe 11, Consistenza 82 m?
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Data 29/11/2023

B ) Ora: 11:29:48

Direzione Provinciale di Perugia Numarg Pratica: T169519/2023
Uftficio Provinciale - Territorio Pag: 3 - Segue

Servizi Catastali

ﬁ Immobile di catasto fabbricati - n.7

Dati di proprieta: Dat 22/12/1693 al 14/07/1695 Proprieta’
Dati tdentificativi. Comune dl TODI (L188) (PG)

Foglio 43 Particella 81 Subalterno 9

Umita immobiliare soppressa - Pariita speciale C

ﬁ Immobile di catasto fabbricatl - n.8

Dati di proprietd: Dal 22/12/1993 al 12/1()1995 Proprieta’

Dati identificativic Comune di TODI (L188) (PG)
Foglio 43 Particetla 81 Subsherno 10
Unita immobilkare soppresse - Parlita speciate C

ﬁ Immaobile di catasto fabbricati - n.9

Datl dl proprietd: Dal 22/12/1993 al 12101995 Proprieta’
Dati identificativi: Comune di TODI {L188) (PG)

Foglio 43 Particella 81 Subalternc 11

Unita immobliare sopprassa - Partita speciale C

ﬁ Immobile di cataste fabbricati - n.1¢

Dati di proprieta: Dal 22/12/1093 al 20/07/2012 Proprieta’

Dati identificativic. Comune di TODI (L188) (PG)
Foglic 43 Particelia 81 Subalemo 12
Unita mmmobiliare soppressa - Partita speciale C
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Data 29/11/2023

Ora: 11:29:48
Direzione Provinciale di Perugia Numero Pratica: T169519/2023
Ufticie Provinciale - Territorio Pag. S - Segue

Servizi Catagtali

ﬁ Immabile di catasto fabbricati - n.14

Dati di proprista: Dal 22/12/1993 al 18/10/1984 Proprieta’

Dati identificativi: Comune di TODI (L183) (PG)
Foglio 43 Particella 81 Subalierno 16

Indirizzo: VOCABOLO PONTERIO Piano 1

Dati di classamento: Readia Eurc 325,37 Calegma AMQY Classa 3, Consistenza 1,5 vani
Dati dj superficie: Totale: 42 m?*

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

ﬁ Immaobile di catasto fabbricati - n.15

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

Indirizzo: VOCABOLO PONTERIO Piano 1

Dati di classamento: Rendita: Eure 1.301,47, Categona AI10Y, 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 fabbricatl - n.16

Dati di proprieta: Dal 22/12/1993 a) 28/12/1995 Proprieta’

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

Indirizzo: VOCABOLO PONTERIO Piano 1

Dati di classamente: Rendta. Eure 54228 Categeria A10Y, Classe 3, Consisienza 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 Nemero Pratica. T169519/2023
Ufticio Provinciale - Territorio Pag. 7 - Segue

Servizi Catastali

ﬁ Immobile di catasto fabbricati - n.20

Dati di proprieta: Dal 25/02/10%4 Proprieta’

Dati identificativi:. Comune di TODI (L188) (PG)
Foglo 43 Panticella 81 Subsalterno 22

Indirizzo: LOCALITA' PONTERIO Piano T
Dati di classamento: Cateqoria Fi1%

Particelle corrispondenti al catasto terreni: Comune di TODI (L188) (PG) Foglio 43 Partceta 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)
Fegho 43 Padicelia 81 Subaltierno 23

Indirizzo: LOCALITA' PONTER|O Piane T

Dati di classamento: Categoria F/1

Particelle carrispondenti al catasto terreni: Comune di TCDI {L188) (PG) Foglio 43 Particella 81
Partia: 5316

ﬁ Immobile di catasto fabbricati - n.22

Dati di proprieta: Nal 25/)2/1%94 Propriata’
Dati identificativi: Comune di TODI (L188) (PG)
Foglio 43 Particzlla 81 Suballerno 24

Indirizzo: LOCALITA' PONTERIQ Flane T

Dati di classamento. Categoria FI1

Particelle corrispondenti al catasto terreni: Comune di TODI (L188) (PG) Foglio 43 Particella 81
Partita’ 5316
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Data 2911172023

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

Soervizi Catastali

ﬁ Immobile di catasto fabbricati - n.26

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

Dati identificativi; Comune Ji TODI (L188) (PG)
Fogho 43 Particella 81 Subalterno 35

Indirizzo; LOCALITA' PONTERIO Piana T

Dati di classamentc: Rerdita Euro 1.378,84 Categoria C/M19, 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) Foalio 43 Partcella 81

ﬁ immobile di catasto fabbricati - n.27

Dati di proprietd: Dal 2000712012 Proprieta’

Dati identificativi: Comune 4i TODI {L188) (PC)
Foglio 43 Particelia 81 Subalternc 36

Indinzzo: VOCABOLO CAMPETTE n. 144/1°-144/123 Piano T

Dati di classamaento: Rendita: Euro 3.366,16, Cateqona C/1%, Classe 10, Consistanza 213 m?
Dati di superficie: Tatale 229 m?

Classamento e rendita validati

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

Visurg felematica
Tribufi speciall: Euro 2,70

Legenda

a) Gt 2z & botteghe

) AA10: Ulfics e studi privali

c) D2 Alberghi 2 pansioni

d) C/2: Magazzwi e focali di deposito
e} F/1; Araa vrbana
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STUDIO TECNICO

Geom. Stefano Lattanzi
(6049 - Spolcto (PG) via Flaminia Yecchia 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

=0 N\ JHe.T.0.
G@ﬁfano Lattanzi

JE 042 J <
' . O ///,—0;7'
X - b/
~1.,u‘."?9‘/— v
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FSTUDIO TECNICO

Geom. Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (PQG) 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 ’area d’interesse”
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/0 Geom. Stefano Lattanzi
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Comure di Todi - Ufficio del PRG 3 TITOLO Il - Capo 3¢

a riformulare la disciplina di PRG-Parte Operativa per le aree ancora inutilizzate. Detta disciplina é
formulata definendo le quantité e i parametri per la nuova lottizzazione su valori compresi trs il
50% e il 100% di quelh della lottizzazione originaria.

5.- La lottizzazione decadita Montelupino sita nella Macroarea urbana di Monte Santo, viene
classificata come Tessuto a mantenimento per residenza TMR, di cui al successivo art. |8,
confermando i parametri edilizi del Piano di lottizzazione. fatta eccezione per 'altezza massima che
viene fissata in ml 6.00 inclusa 1"altezza dell’eventuale accesso a piani seminterrati, L edificazione
dei lotti liberi ¢ condizionata alla definitiva presa in carico delle opere di urbanizzazione primaria
da parte del Comune, al rispetto di e 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 NTA del PRG-Parte Strutturale.

Art. 17

Tessuto storico a prevalente mantenimento

1.- Nel Tesswio storico a prevalente mantenimento si applica la discipling del Tesswo storico T2 di
cui all’art. 8 commi 4 ¢ §.

2.- Qualora il Tesswto siorico a prevalente mantenimento sia ricompreso in un Ambito di
rigualificazione valgono le disposizioni di cui aghi ant.34, 35 ¢ 36 della LR 1 del 18 febbraio 2004
Norme per Uattivita edilizia, previa redazione di un Piano atiuative,

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),
s articolano in:
- tessuli recenti a prevalente mantenimento per residenza a bassa densita
(non compatibile con artivita) - TMR.40
- tessuti recenti a prevalerme mantenimento per residenza a medio-bassa densiié
fnon compatibile con attivitd) - TMR 50
- lessult recenti a prevalente mantenimento per residenza a medio-alta densita - TMR. 70
- tessuti recenti a prevalente mantenimento per residenza ad alta densita - TMR 95

2.- La disciplina dei diversi tessuti a prevalente mantenimento per residenza di cui al comma 1, &
contenuta nella Tabella A che segue, le cui componenti sono ad attuazione diretta,

3. Gli eventualr cambiamenti di destinazione d'uso ammessi devone essere comungue
accompagnati dal reperimente degli standard di legge.

PRG-ParteOperaiiva NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE - luglio 2005 -22-
Versione approvata con D.C.C. el [4.07.2005 o [ 10
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Comune di Todi - Utficio del PRG

TITOLO 11 - Capo 37

Tabella A/Art 18 SPAZIO URBANO- DISCIPLINA DE| TESSUTI RECENTI A PREVALENTE MANTENIMENTO

PER RESIDENZA {1)
INDICED! | DesTmiaziong | DISTANZE | H | o enn | Ui aREE
CATEGORE | enricagmra |  puso MINME | MAX | oepueapil | PERTINENZA
FoE) i FONDIARIA | CEGUI EDIFICY o) (i}
INTERVENTO : DC [ DS [DE
EF 7)18)
Tess 40 recenie a
rnIANTeNa per 030 65)
rsidonza 8 0408) 5 (=% 10| 65
r::mm Edificability | Usi esistant+ {11} .
congat " pregressa {13) ' AY, A3, SCH,
oelyen 5C7, SC11.
TPE4 (7],
TPEZ (7,
T |10 g o
manteniment par | RE2, RE3, ;2}%02
tesadenza REAL, RESS, . { eist
s nErs 050 5 |l 10| 78
DR1 {2), 230% nal
ey INE (35, vur. casi DR, ‘:‘;};i‘;%
vU2, 5P1, NE.RU :
SPZ, 8P3,
Tastso recanta ]
s a | RU ) Usi esistent+
ettaects A1, A3, 5C1, »
- 806, 8C7
:'WM Zaa O.m Scs_ SCQ. 5 (“] 10 9.5
daneda 8C11,
| TP1{12) TP2
TC1 ),
oottt TR1 10}, AC2.
manknimant pr 095 PALE 7 3'1‘}' 10
residenze ad ally (2) 125
dansitd - TMR 95 ‘ v

11 per : Tessul ncadend in pafmetn ad attiazine dietia cond@onata 0 ad attusrione Indvalls ko' Ba ramile Programma Lirkanstice vaigons e
dispasions th ox o 'an 16 comim 2 e 3 del peseall nonme;

12} & e di favoara (3 sestitizine o manufatt mncongrui & dagradal, ¢ prevista wna SUL & icoskuzione perl af essients incrementala del 20% 2
andzione che vangano soddisiaf of andard nonché specdche prestazioni d migloranenio alo akansazions del 'ppalis arbiansi,;

{3h nel caso dl eventaali ot Intirthise

{4k nel caso Ti demolzione & ricestuicos & i di un edifion con obokgo 41 pano altuatha,

45} nei Tessul noadens: nelis Macroarse lranonall

(€} nei Tesguy rcaders nole Macroaree urbane,

{7} pvaun regermont Standard & parchagy & verde al inharos delia Superticie Fondians

18] le desfnazion duso non esidenzsal  nporale nellz prasaste Tabela son anvnesse. ssho AC7 per una quanita massima pan @ 50% defa
SR di cizscung wnita asling

{

(9] scler pani femrx

(%0} mar 50% defis SUL

(11} ek casodi NE 2 DR in alineamento con fabibricatl asistent| & comunaus o rispells del Coctos ol Stada |
(Qiiwvimminlmd’mw'oﬁda e it

{13} Tesauli par residenza par o, 5 senst dellart. 16 comma 3, wengnno corfermak | parametn adéz) da pam athuativ scacs. Detti Wssuti sono
segndainedl el F O5 coniisegsnte smodie %

PRG-ParteDperativa NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE ~ luglic 2005

Versione approvata con D.C.C. del 14 07 2005 n | [0

23
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FSTUDIO TECNICO

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

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

“COPIA DEL REGOLAMENTO DI
CONDOMINIO E TABELLE
MILLESIMALI”

’ neT.u.

‘Qﬁom Stefano Lattanzi

v/ m

/\l-»
\)
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REQ Q(J’ST-
OLAMENT 0\1 INIO

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

dxx%s

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

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

- U suolo su cui sorge I' edificio, i muri perimetrali masstri & di sostegno, le g
strutture portanti in cemento armato ¢ le relative fondazioni ¢ gli alloggi per | 3

contator |
(>4

=

-
- le canalizzazioni principal di scanco defle acque bianche e nere, i canali e le é
calate pluviali , le reti di fognatura, gli impiant: idrici , elettrici e del gas fino al ‘\E’L 5
punto di diramazione degli impianti stessi ai locali di proprietd esclusiva ae?a?,xgg
singoli condomini;

ey
- I' impianto antincendio composto dall' anello perimetrale, dalle colonne mﬁca%
ascendenti, dalle cassetie con idrante, dalle relative pompe di pressmns ¢ dall’ uso
delia cisterna & tale scopo adibita;

. = I' impianto di illuminazione della galleria e della parte di piazzale indicata al
primo punto, i cui conswmi saranno intercettati ed indicati tramitc contatore
elettronico.
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v 4

|

Art. | bis
La superficie indicata in planimetria catastsle part. 81 sub 28 ( facente part
dell allegato A), coshtiita da parcheggy, marciapiedi e galleria antstante i nego
al piano terra, 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 in catasto

Art. 2 -’

Costituisce proprietd comune ndivisibile ed esclusiva dei condomini Q}J

proprietari degli uffici situati al primo piano dell’ edificio citato in premessa cope™=_ 7
da (allegato B): L ot
| i e s
ESTROC
-3 ‘g s . . » . . ., :',‘;.é."i.h."’;'\ ~
1l comridoio antistante gt ingressi degli uffici stessi; 0 g
NG
s H 4 >3 J‘ ?--‘-(: .‘
- I' accesso principale dalla scalata esterna ¢ quello per disabili dalla m&z&k;_,
comunicante con la rampa adibita all' accesso di questi ultimi. 5B
-
S
Art, 3 &

Costitiscono  proprnieta comune indivisibile ed esclusiva dei condomuni
proprietari degli uffict situatt al primo piano dell’ edificio citato in premessa e di
quelii proprietan della struttura sovrastante, | intera raropa di scale, indicata in
part. 81 sub. 29 che costitmsce in parte l'accesso ugh uffict ed in parte la

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

-k x

Art. 4
RISERVE ED _ESCLUSIONI
La ditta venditrice si riserva:
- di destinare a qualsiasi uso legale i locali di sua proprieta;
-1l dmitto di eseguire ( purché non attinesti alle porzioni gid alienat: m
propneta esclusiva ) tutte le opere interne ed estemne innovative ¢ modificative,

=
N
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fognarie ¢ di distnbuzione vare esistenti e anche comuni al fabbricato gii
costruito, ed in breve tutte le opere intemne ed esterne che riterrd utili sia per
vendita dei rimanenti locali sia per il completamento della parte di sua propreth

- di non 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 operaniani d:

lettura e controllo dei consumi energetict,

Art. 5

QUOTE DET PARTECTPANTI

L' entita delle rispettive quote di comproprieta dei singolt pancclpann ht >
condominio ¢ espressa in millesimi nella tabella allegata al presente regolamenio. <L
sotto le lettere " D " ed “E " a seconda delle parti comuni godute in comune. Q

L’ entita delle quote relative alla parte concessz in uso vrcnc fipartita secondo

la tabella niportata in allegato sotto la lettera * F ".
La determinazione dell' entiti delle quote relative alla proprietd comun

indicata nell' aricolo 2 viene rimessa alla volontd dei soli condomini coinvolt

nella specifica parte comune descritta nell’ articolo suddetto.
Art 6

M 1 ONI ALLE COSE

Nessun condomino pud eseguire lavon alle cose comuni , sia che si tratti di - g

mnovazioni che di semplici modificazion:, senza ' autorizzazione dell' assemble
condomuniale.

anche con aperture di luci, creazione di nuovi accessi, allaccl, scanchi alle mu}} T
JI

<
- T 2
l'. B o
]

0

S

-

32

e

:

%;_

L' infrazione a tale divieto comporta l'obbligo di rimozione dellc opere

escguite ¢ il nmborso dei danni.

Qualora le opere eseguite fossero riconosciute necessarie ed urgenti per
I' ordine ¢ la sicurezza del condominio, I' esecutore pud nichiedere il rimborso

delle spese all' assemblea condominiale.
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Art. 7

MANUTENZIONE . ISPEZIONE E LAVORI NEI LOCALI DI PROPRIET A
ESCLUSIVA
Ogni condomino & obblipato ad eseguire, nej local di sua proprietd, quelle

riparazioni la cui omissione possa danneggiare gli altrs condomimi € comprometta
la stabilita , ' uniformita esteriore ed 1l decoro dell' edificio, Egli , a nchiesta
dello Amministratore € previe congruo avviso , deve altresi consentire che ncll‘
interno dei locali di sua proprietd st proceda , con i dovuti riguardi, alle ispezioni
ed =i lavon che si dovessero eseguire nell’ interesse del condominio o del smgol:
condomini , salvo il diritto di rivalsa dei danm soffert.

e

Art 8
CONTRIBUTO ALLE SPESE ED Al SERVIZI COMUNI

Le spese comuni saranno ripartite fra i diversi condomini in ragione de 3
millesimi facent capo a ciascuno di essi, cd in particolare :

a) quelle di interesse generale quab ad esempio I' assegno all' amministratore |
le spese per la fognatura, per le assicurazioni vane , per la manutenzione delle
facciate per le riparazion di scarichi e caditoie di raccolta delle acque plovialy,
per la manutenzione ¢ tiparazione dell’ impianto antincendio, per la pulina ¢
mantenimento della parte di piazzale comune ecc,, saranno ripartite tra tutti |
condomuni, (ail. D),

b) quelle relative alla parte concesss mn uso, quali ad esempio le spese di
illuminazione, quelle di pulizia ¢ mantenimento in buon ordine delle stesse,
saranno ripartite in base alla tabelia allegata sotto a letera " F " ; ﬁ

¢) quelle di maenutenzione, rparazione, illuminazione ece. delle zo z
individuate all' art, 2 saranno npartite tra condomam proprietari degli uffici situan
al pnimo piano dell' edificio citato in premessa in ragione della quota di millesimi
da essi possedut sul totale di quelli relanvi agli uffici indicat secondo g
“srabilito all' amticolo §, 1T capoverso ;

d) quelle di maputenzione , riparazione, pulizia ecc. della rampa di scale
indicata all’ art. 3 saranno ripartite in ragione della quota det millesimi posseduti

/)
Mo

L
1A

AT
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¢
dai proprietari degli uffici indicati ¢ dai proprictan della swuttura )

soprastante,(alLE). &
Art.9 %
IMPIANTO ACOQUA POTABILE
Le spese per la manutenzions ¢ per le riparazioni dell' impianto idrico, !
elettrico e del gas, dai contatori in po1, sono per I' intero a carico det singoli |
proprietari essendo gli impianti completamente separati ed indipendenti I'uno dail'

altro 2'[

Art 10
"
RO E DELLA SICUREZZA DELE~ T\
EDIFICIO Ly

Al fini del mantenimentc dsl decoro dell' edificio totti 1 condomint sono temnr o
alla partecipazione allc spese di manutenzione ¢ pulizia delle parti di parheggné\.;-‘? -’ ”
¢ di verde che verranno ceduti in proprictd al Comune di Todi qualora quest\o-\ i\
non vi provvedesse. ™

Al fini di pubblica sicurezza ed & fini assicurativi tutti i condomini sono tenuti
inderogabilmente al mantenimento di un livello minimo di illuminazione notturna
della gallena e della parte comune di piazzale.

Art. 11

RT. D
Tutti : condomini son¢ tenuti ad un comportamento corretto, osservando le
norme del buon vicinato con reciproca tolleranza e nispstto,

Al condomuni & vietato:

-immettere negh scarichi cose o sostanze che possano provoecarne l'otturazion
_ed 1l danneggiamento;, .
~ -infiggere chiodi, ferri, ganci o cose simili nelle pareti esterne dell' edificio,

-disturbare i vicini con schiamazzi o rumori molest in genere;

-gettare rifiuti o altn oggetti dalle finestre ¢ balcori,

L e
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Art 12 ‘2 /)
ACCESSO DEIDISABILI AGLI UFFICI i
Al fine di consentire I' sceesso dei disabili agli uffici del primo piano esiste un
percorso indicato nell' allegato * G * che attraversc la rampa il terrazzo e la

passerclla di proprietd esclusiva del subaltemo 20, permette, limitatamente ed
esclusivamente agli stessi disabili, il raggiongunento degl uffici menzionati.

l
An, 13 ]
z AZIONE D ; 0B ‘

E' fatto espresso divieto di destinare 1 local: e gli uffici ad uso di sanatorio,
gabinctto di cura ¢ ambulatorio per malattie infettive ¢ contagiose, scuo]a di -
musica o di canto o di ballo, impresa di pompe funebn, discoteca, o in gcncrca
qualsiasi altro uso che sia contrano al decoro, all' igicne cd alla qmgt:

- ,-..,( o

dell’ edificio. . \-"-.» A R

powansg d

>

[noltre & vietato occupare anche temporaneamente, con costruzioni provvisorie.s ™
o con oggetti mobili di qualsiasi specie gli spazi destinati all' uso condominsale ~~.' 3 o

Art. 14 g

REGOLAMENTQ INTERNO =
L' assemblea dei condomini potré deliberare norme alle quali tutti i condomuni .

debbono attenersi a tutela deila reciproca wanquillitd, del buono stato delle cose ¢
del decoro dell' edificio.

Art. [5
HI PARTI L COND

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

a) a comunicare all' Amministratore le generalitd del nuovo proprietanio;
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b) a far concscerc al nuovo proprietario il contenuto del presente
regolamento che dovra essere nchiamato nell'atto di trasferimento della proprieti. j

Ar, 16 i ﬂ
L' intero edificio deve essere assicurato contro 1 danni del fuoco, del futmine ¢ }
dello scoppio del gas ¢ di apparecchiature a vaporc ¢d altni incidenti a quest
assimilabili. L'indennitd liquidata in caso di sinistro deve essere reiumpiegata,
salve il disposto dell’ art, 1128 c.c,, nella ricostruzione. Ove |' indennitd riscossai
sia inferiore alla somma occorrente per la ricostruzione, tutti i concomini
dovranno concorrere in ragione dei millesimi posseduti nsultanti dalla tabella
‘D" di cui all' art.5.

Gli organt di rappresentanu ¢ di ammnistrazione del condonumo SOn0:
a) I' ammunistratore,

b) ' assemblea ,
¢) il consiglio dei condomuni, se nominato dall’ assemblea. g
Per quanto nguarda nomina, funzioni, compiti, ¢ poteri di rappresentanza —
dell' amministratore si rimanda al regolamento intemo ed, in assenza, a quanto _’i
! disposto dagh art. 1129-1139 c.c. i
Ait. 18
N NI LUSIVE =

Per tutto cid che non viepe espressamente menzionato nel pres
regolamento, si attua il genetale rinvio & quanto disposto in matena dal Codxe. »
Civile.

Questo regolamento non potrd subire vanazioni, integrazioni o modifiche
non con |' unanime votazione dell’ assemblea dei condomial,
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‘
ALLEGATO D é *53} J

Proprieta Generale ﬁQ ¢
= f

|

Sub. 3 14,190 g :

Sub. 4 14,190 _Q ‘
Sub. § 14,190 §Q_‘
Sub. 6 8,095 ?@b :
Sub, 7 14,150 \J

Sub 8 14,190
Sub, ¢ 14,190
Sub. 10 14,150
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 19,331
Sub. 18 11,019
Sub. 19 98,400
Sub. 20 661,550
Sub, 21 ' 6,249
Sub, 25 0,569
Sub. 26 0,128

e ——————————

TOT 1000,000
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Scale estemne

Sub. 15
4 Sub. 16
Sub, 17
Sub. I8
Sub. 20

TOT

e
¥

v

¥

¥
M
v

¢
v
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ALLEGATO F

Quote relative alla parte concessa in uso

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 1000,0C
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STUDIO TECNICO
Geometra Stefano Lattanzi
06049 - Spoleto (P(G) via Flaminia Vecchia n. 134
PEC - stefano lattanzi@geopec. it

TRIBUNALE DI SPOLETO

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

BEr e

Giudice dell’esecuzione: Dott. Cappellini Alberto

EEF T EFE %R

Udienza di rinvio: 27.06.2024

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

LOTTO “D”

Immeobile polifunzionale, Albergo, bar, ristorante, con locali accessori ¢ corte di terrene. $ito 1n
Todi Voc. Campette, il tutto sotto Pinsegna “Furopalace Hotel* conduttrice del compendio
immobiliare, su pil livelli di piano, il twito identificato nel vigente Catasto Fabbricati sempre
Comune di Todi Foglio n.43 particella n. 81 subaliemno n. 19 categoria D/2 rendita catastale €,
6.672,62, Foglio 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 €. 138,04, Foglio 43 particella n. &1 subalterno n. 25 categoria F/1. (corte)

Quesiti posti dal Giudice

1) Verifichi. prima di ogni attivith, la completezza della documentazione ex art 567 ep.c.
(estratto del catasto e certifican delle iscrizioni e trascrizioni relative all”immobile pignorato
cffettuate nei venti anni anteriori alla wrascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile attestante le risultanze delle visure catastali ¢ dei registri immobiliart) segnalando
immediatamente al giudice e al creditore procedente i documenti e gli atti mancanti o
inidonei; .

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

3) Predisponga o delle 1scrizioni e_tr iudizievoli (ipoteche, pignorament,
sequestri, domande giudiziali) gravanti sul bene, ivi compresi: i vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatona 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 asscgnazione della casa
al coniuge, altri pesi o limitazioni duso (oneri reali, servitl, uso, abilazione, obbligazioni
propter rem ece.. ),

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

5) Rilevi P'esistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche} o wsi civici,
evidenziando gli eventuali oncri di affrancazione o riscatto;

b

m
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6} Riferisca dell’esistenza di formalitd, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponibili all'acquirente (tra cui iscrizioni. pignoramenti e altre trascrizioni
pregiudizievoli). indicando i costi a ¢id necessari;

7) Descriva, previo necessario accesso all'interno, 1'immobile pignorato indicando: comune,
localita, vis, numero civico, scals, piano, interno; caratteristiche interne ed esternc:
superficiale commerciale in mq: altezza interna utile; superficie commerciale n mq;
esposizione; condizioni di manutenzione; confini (nel caso di temeni); dati catastali artuali:
eventuali pertinenze, accessori € millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di pig immobili
pignorati, fomnisca la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un
paragrafo per ciascun immeobile; appartamento, capannone ecc.);

8) Verifichi in particolare, la libera accessibilita dell’ immobile pignorato, evidenziando, in caso
contrario di bene intercluso, quali siano le vie daccesso allo stesso, su quali particelle
msistano € 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 access; alla pubblica via;

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

a) Se idati indicati in pignoramento non hanno identificato I'immobile ¢ non consentono la
sua univoca identificazione;

b) Se 1 dati indicati el pignoramento sono erronei ma consentone 1'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)Proceda ove necessario, ad eseguire le necessarie valutaziomi per I'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 case di
terreni, il certificato di destinazione urbanistica;

12)Indichi la_conformita ¢ meno della costruzione alle auwtorizzazioni o concessioni
amministrative e |'esistenza 0 meno di dicharazione 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 'illecito sia
stato sanalo o sia sanabile ed 1 relativi costi, assumendo informazioni presso gli uffici
comunali competenti;

verifichi I"esistenza di eventuali oneri concessori non pagati,

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

14) Alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di
stato libero o P'estratto 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
matrimonio, lale luoghi sard desunto dal certificato di matnimonio richiedibile ne! Comune

m
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di residenza) in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice convenzione

di separazione dei beni) acquisiscs copia delle siesse presso | competenti uffici;

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

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

[7)Dica se é possibile venderc i heni 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 esccutato (appartamento con Garage e sofliug;
villetia; ece.) ¢ comunque 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 e/o carraio sugli altri lofti, o su beni
di 1erzi} evitando la creazione di lotti interclusi e redigendo apposita planimeiria esplicativa
Qualora abbia formato pil lotti. verifich: se gli impianti elettrico, idrico, termico risultine o
meno in comune ai vari lotti, e se nsultano in comune indichi Je spese necessaric per la loro
separazione,

18) Determini il valore dell’immuobile, considerando lo stato di conservazione dello stesso ¢
come opponibili alla vendita 1 soli contratti di locazione; quante ai provvedimenti di
assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta opponibile alla procedura solo se
trascritta in data anteriore alla data di alla data di traserizione del pignoramento, in questo
caso |'immobile verra valutato tenendo conto che I'immobile restera nel godimento dell’ex
coniuge 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,
abbartimento forfettario (indicativamente def 15 — 20 %) in considerazione dell'assenza di
garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributani su base catasiale e reale, ¢ di quanto
suggerito dalla comune esperienza circa le differenze fra libero mercato e vendite coattive;

19)S¢ Mimmobils & pignorato 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 conto delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro.

In 1al caso I"esperto dovrd verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e trascrizioni

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

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 givdizio
di indivisibilita eveniualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 377 cp.e,
fornisca altresi 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 dintto pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dellintero;

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

Descrizione della porzione immobiliare eggetto del presente lotte di vendita
Il compendic immebiliare oggetio del presente lotto da porre in vendita, & una struttura riceftiva
Albergo, con annessa Hall € zona di primo soggiornoe, ¢ locali amministrativi e di supporto al piano
terteno, con corte estema per manovra e parcheggio, struttura ricettiva composta da un totale di 74
camere singole e doppie con bagno, area Bar e Ristorante con superficie accessorie e di supporto
operativo a detta parte principale, vano scala centrale con due ascensori che servono e raggiungono

D )
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i vari plani dell’edificio, sala per la ristorazione. la colazione, con annesso bar, una sala congressi,
oltre a tutte le superficie accessorie necessarie a supporare detia attivita.

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

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

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

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

Fa parte della consistenza del subaliterno n. 20 anche la copertura plana dell"edificio, (piano quarto)
che 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 laterali di fuga in funzione “sicurezza™ antineendio.

Fa 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 riguardante I'immobile nella sua interezza, ove sono
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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 Ristorante, ¢ superfici
di supporto ed accessorie (vano tecnico) oltre a corte esterna.

Lotto D) - {pgnoramento)  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. Campette,

. su pih livelli di piano. il tutto identificato nel vigente Catasto Fabbricati sempre
Comune di Todi Foglio n.43 particella n. 81 subalterno n, 19 (ristorantc ¢ 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) categoria D/2 rendita catastale €. 50.066,00,
Foglio 43 particella n, 81 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
FI1. {corte)
La porzione immobiliare in esame, & sita all'intemo del ceniro commerciale

nell’abitato 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 witti 1 servizi che la cina
offre,
Detto centro commerciale posto nelle immediate vicinanze della S.S. 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 porzioni
immobiliare su pi livelli di piano a destinazione Albergo. con sala ristorante, sala congressi con
bar (sub. 19 — 20) ai pini terreno, primo, seconde, terzo € quarto, con superfici sccessorie ¢ di
supporto oltre al locale impianti/centrale termica livello interrato, {sub. 21) e corte esterna (sub. 25)
[ accesso a dette porzion: avviene altraverso ka percorrenza degli spazi comuni interni 2d esterni
{corte) al centro commerciale stesso, con la possibilith di fruizione degh spazi esterni allo stesso
centro commerciale, che sono parcheggi, aree di manovra e giardini ¢ aiole, aree comuni a tuito il
complesso.
L edificio si presenta completo ¢ funzionants, rifinito sia internamente che esternamente con
mtonaco al civile e tinteggiatura, le pavimentazioni delle camere sone in moguettes con |
rivestimenti che sono prevalentemente in elementi di gres, tranne la scala interna di collegamento,
la hali d’ingresso, che € in lastre di pietra naturale, con gl infissi interni che sono delle bussole di
legno tamburato, mentre gh infissi esterni sono costituiti da elementi in alluminio sia normali che a
grande specchio e vetrate.
Gli impianti sono esistenti ¢ funzionanti anche se riconducibili come materiali ¢ dimensionamenti
all'epoca di costruzione dell’edificio. {vedi allegato “17" della relazivne generale dell*edificio)
Sulla base di quanto sopra visonato e relazionato, cosi come riscontrabile nell'allegata
documentazione fotografica, si ¢ proceduto alla verifica dei vari punti ner quesiti sottoposti ¢
proceduto alla valutazione economica del bene con formazione del lotto da porre in vendita,
ottenendo pertanto 1l quadro di seguito illustrato.

Punto n. 1 del sottoposto elenco dei quesiti
e oo
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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 elenco dei quesiti
Si nimanda alla relazione generale dell"edificio,

Punta n. 3 del sottoposte elenca dei quesiti
Elenco delle iscrizioni ¢ trascrizioni pregiudizievoli, olire che altri oneri e diritti gravanti,
Si rimanda al seguente punto n. 6.

Punto n. 4 del sottoposto elence dei quesiti

Silsazione condominiale

Pur avendo acquisito copia del regolamento di condomino, (allegato alla lettera “H™ della relazione
generale) alle data odierna non vi € un condominio costituito, ne un amministratore, pertanto non vi
sono 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. § del sottoposte elenco dei guesiti
Diritti demaniali e 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 porzione imimobiliare

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

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

del 2008
- Iscrizione - ipoleca legale — del
2009
- lscrizione - ipoteca legale — del
2015

Gravante sui subalteminr 19¢ 20

Iscrizione - ipoteca conc.amministrativa
del 2017

Gravante su subalterni n.ri 19 ¢ 20

T ——————————————————————
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Iscrizione - ipoteca conc.amministrativa —
del 2019

Gravanie su subalterno n. 20

- [scrizione - Agenzia delle Entrate — del
221

Gravante sul solo subalterno n. 20

Trascrizione — verbale pignoramento immobili -
del 2022

Visura della conservatoria subalier d'interesse del presente lotto, allegata in copia sotto la lettera
O‘CDD.

Di seguito si elencano anche le note riguardanti diritti di passaggio /e 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 dr dintti reali a titolo oneroso™ di cui alla nota
del 2019 in cui
autorizza altra ditta, Iedificazione di fabbricati a distanza legale inferiore a4 quanto previsto
dalle norme, a canico della corte sub. 25, “servita di distanza™
- Si segnala la presenza a carico del subalterno n. 20 “servitd pedonale e per disabili sulla
rampa d’accesso al terrazzo del piano prime” trascritta con nota del 1995

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

= Altra servitts di passaggio a carico del sub. 20 “servitd pedonale e per disabili sulla rampa
d’accesso al terrazzo del piano primo™ trascnitta con nota del 1996

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

Punto n. 7 del sottoposto elenco dei quesiti
Descnzione della porzione immoebiliare
Si rimanda alla parte illustrativa inizigle della presente ¢ alla relazione generale.

Punto n. 8 del sottoposto elenco dei quesiti

Desenizione degli accessi alla porzione immobiliare

L immobile ¢ facilmente accessibile sia dalle pubbliche vie, dalla corte esterna, oltre che dalle
galierie Inteme all"edificio che rende possibile 'accesso diretto alle porzioni immobihan oggetto
della presente.

Attuatmente 1"artivita neettiva ¢ le attivita collegate sono funzionanti.

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

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

Punto n. 10 del sottoposto elenco dei quesiti

Conformita della planimetria catastale, ed eventuale suo aggiomamento

Lo stato visonato dei locali, a causa di aleune modifiche interne apportate a1 vari subalterni rende
non conformi le planimetrie catastali agli amti che di seguito si allegano sotto la letiera “A”,
rendendo necessario 'aggiornamento delle relative schede, successivamente alla regolarizzazione
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'immobile oggetto di valutazione
Si nimanda 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, confrontande la documentazione amministrativa
acquisita con lo stato dei luoghi, sono state risconuate delle difformita che sono state riassunte nel
successive specifico capitolo,

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

[1 contratio una validita di anm 6 con decorrenza dalla data del 12,08.2019, nnnovabile tacitamente
per altri 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 n. 14 del sottoposto elenco dei quesiti
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 dell’edificio
Si ¢ allegato alla relazions gencrale un apposito capitolo sugli impianti esistenti.

Punto n. 17 del sottoposto clenco dei quesiti
Formazione di un unico lotto o pi loti 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
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Nel caso di immobile pignorato pro-quota

a) Se sia divisibile

b} Giudizio di indivisibilita ¢ 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 difformi dall'ultime titelo amministrativo, che ha interessano le presenti
porzioni immaebilian Subai 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 quanto acquisito direttamente
presso gli uffici caastali, confrontando il witto con gli awi di acquisto della propnieta, &d oggi
Identificazione catastale della proprieta ¢ la seguente:
Immaobile citato 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 locali aceessort di supporto e tecnic, con corte di terreno, il tutiosito
in Todi Loc Pian di porto Fraz. Ponte Rio, Voc.

su pin livelli di piano, i) tutto identificato nel vigente Catasto Fabbricati sempre Comune di
Todi Foglio n43 particelia n. 81 subalterno n. 19 (nstorante) categoria D/2 rendita catastale €,
6.672.62, Foglio 43 particella n. 81 subalterno n. 20 (alberio} categoria V2 rendita catastale €.
50.066.00, Foglio 43 particella n. 81 subalterno n. 21 (vano tecnico) categonia C2 classe 14
consistenza 153 mq. rendita catastale € 158,04, Foglio 43 particella n. 81 subalterno n. 25 (corte)
categoria F/1.

Proventenza

Imprecisioni catastali nell'atto di pignoramento
Non sonoe state riscontrate imprecisioni nell'atto di pignoramento, relativamente alle porzioni
nggetto della presente.

Situazione Condominiale
Alla data odierna pur avendo trovato un regolamento condominiale, che viene allegato alla
descrizione generale dell’edificio, non vi ¢ nominato un amministratore, o altra figura cquipollente
che possa centificare o dare documentazione amministrativa su situazioni debitoric o altra
documentazione (delibere) che attestino pravisione di spese condominiali o aliro,

Cronistoria dci passaggi di proprieta

A S ————
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Conformita urbanistica degli immobili
Dall'esame der titoli precedentemente citati. per quanto attiene la conformitd urbanistica delle
porzioni immobillari sopra citate, si & riscontrato quanto segue:
Lesame degh claborati grafici allegati a progetti, oltre che della documentazione amministrativa
depositata presso il comune di Todi, che hanno permesso |"edificazione del complesso immobiliare
ove sono inserite le porzioni d'interesse della presente. hanno evidenziato delle differenze tra
quanto autonizzato e quanto riscontrato attualmente.
Per somumi capi, esaminande i singoli subalterni, si & riscontrato quanto segue:
[l subalterno n, 19, identifica il ristorante interno all’albergo. ¢ rispetto ai titoli amministrativi, &
stata niscontrato come i vani di supporto posti al piano terreno. collegati da una scala a chiocciola al
livello superiore (ristorante) abbiano una diversa distribuzione degli spazi interni, infatti sono stati
tolti dei fondelli, ¢ realizzato un piccelo soppalco.
Nel locale ristorante si riscontrano la realizzazione di una porta tra cucina ¢ sala da pranzo non
contensta in progetto, oltre che una nuova porta di collegamento tra la sala conferenze e la cucina
del ristorante, oltre ad una penisola semicircolare direttamente nellz sala da pranzo,
I subalterno n. 20, identifica invece la struttura alberghiera, e pil precisamente la parte
accoglienza al piano terreno, la stanza per le colazioni ¢ I zona per la struttura per le conferenze al
piano primo, mentre ai restanti hivelli secondo e terzo, con le camere dell’albergo, mentre al piano
quarlo vi € la copertura dell’edificio.
Dal confronto con i titoli ammimstrativi, si ¢ nscontrate quanto segue:
Al piano terreno, la porta d’ingresso non & circolare come da progetto ma “dritta”.
[nternamente sono state modificate alcune fondellature, che creano una diversa fruizione degli spazi
intemi.
Anche al pianc primo, sono state modificate alcuna tramezzature interne, sia per la parte che da
accesso alla cucina dell’attiguo nstorante (sub, 19) sia nella pane adibita a sals 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 livello, del corpo di fabbrica piti basso, accessibile direttamente dalla struttura
riceitiva, tramile un passaggio coperto realizzato sopra al passaggio / galleria che serve le varie
attivita del piano terreno dell’edificio.
Detta superficie in ampliamento assomma a circa 73 mq.
Detto ampliamento ¢ stato realizzato wamite la rimozione delle vetrate delimitanti la parte
autorizzata, e lo spostamenio delle stesse la chiusura con infissi / pareti di alluminio due laty, con
una copertura in pannellature in acciaio 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
sond posizionati la centrale termica, con le due caldaie a gas metano che servono la strutturs e il
ristorante.
La centrale per gli apparecchi di condizionamento, un locale magazzino, gli apparecchi e i serbatoi
dell'impianto antincendio 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 tavole
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 1 “timbri” del Comune di Todi.

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

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

Sanabilitd 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 'inoltro della richicsta di sapatoria cntro gg 120
dall’aggiudicazione dell'immobile.
Per quanto attiene le opere inteme, csse come previsio dalla vigente normativa in materia, testo
umceo legge regionale 1-2015 e s.m.i, possono esscre sanate (ramite un accertamente tecnico
preventive e pagamento di una sanzione di €. 1.000,00.
Per quanto attiene ['ampliamento delia sala colazioni, la sanatoria, a parere dello scrivente pud
essere nichiesta 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

CConomice,

Tipologia 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 = £ 401500

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

Tipologia 2 -

Oblazione — mg. 163 circa X €'mg 100,00 = €. 16.500,00
Versamento regione Umbria 10% del totale = €. 165000
Versamenta al Comune di Todi 165 x €/mg 55,00 = €. 9.075.00

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

A lale somma va aggunta una stima delle spese tecniche necessarie per I'¢vasione dell’incarico,
che comprende il rifievo delle porzioni immobilian, la rappresentazione grafica delle stesse,
I"inoltre 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 strutturale delle opere (con particolare riferimento al Jocale interrato) mi porta ad una
previsione indicativa (il libero mercato non consente una valutazione precisa del costo essendo esso
legato alla richiesta dei singoli tecnici) per spese tecniche pari ad €. 15.000.00. (comprensivo di
imposte)

Pertanto 1l costo stimato totale per sistemare le varie difformita riscontrate & pari ad €. 58.285,000
arrotondato a 60.000,00.

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

Situazione catastale
A livello catastale le porzioni imimobilian citate, alla luce di quanto sopra brevemente illustrato. non
risultano corretiamente rappresentate, e pertante necessitano di aiti di aggiornamento.
Si allegano alla presente la visura catastale e le relative planimetrie oggi aghi atti, il mtte sotto la

letiera “A.
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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 camere 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 entrata ¢ 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 cletirica, ed idro- termica risulta presente ¢ funzionante anche se risalente allepoca
dell’esecuzione dell'edificio nel suo complesso di cui alla ¢itata storia amministrativa.
Per la determinazione del parametro di stima per la determinazione del pit probabile valore di
mercato di detta porzione immobiliare, si & scelto quello delia superficie lorda in uso, ottencndo il
seguente quadro cconomico:

Stima del lotto di vendita D
Piano interrato (vano tecnico)
Superficie lorda di detto fabbricato mq. 165 circa x €/mq 400,00 € 66.000,00

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

Superficie lorda dei locali Hall ¢ di supporto al ristorante e dellalbergo

Superficie lorda di supporto del ristorante (p.1.) mg. 35 circa x €/mg 500,00 € 1750000
Superficie lorda di supporto dell’albergo (p.t.) 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 totale circa mg. 1000,00 x €/mqg 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 colazion: (p.1)

Superficie circa mq. 500,00 x €/mq 150,00 € 75.000,00
Albergo, piano secondo e lerzo (camere ¢ servizi connessi)

Superficie lorda circa mq. 1.800,00 x €/mgq 900,00 . 1.62 00
Valore totale del lotto da porre in vendita €. 2.976.000,00

La corte di terreno ¢ stata 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 abbattimento del 15% di cui alla specifica richiesta
del Gi.E. di cur al punto n. 18 dei quesiti sottoposti.

Pertanto la somma totale al netto di quanto sopra citato, & pari a:

Valore totale stimato €. 2.976.000,00, decurtazione del 15% pariad curo = €. 446,400,0
Costi stimati delle sanatorie €. 60.000,00

Valore del lotto al netto pari ad €. 2.976.000,00 - (446.400,00 + 60.000,00) = €. 2.469.604,00
Arrotondato a €. 2.500.000,00

"Valore totale deila porzione immaobiliare Alhergo con 76 camere al piani secondo e terzo, con
annesso ristorante, con sala convegni e annessa sala stampa, bar / sala colazioni ¢on terrazzo esterno
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a livello, al piano primeo, oltre alla hall d'ingresso per ceck in entrata e in uscita con superfici
tecniche, amministrative, di servizio, e di supporto, alle attivita principali al piano interrato ¢
terreno, allo stato attuale
Valore del lotto per diritti pari ad 1/1 - €. 2,500.000,00
"Diconsi Euro duemilionicingueceniomila/00”

Lotto da porre in vendita
Immobile ricettivo, Albergo, con sala accoglienza e 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, oltre a locali tecnic interrati e corte esterna, il tutto sito in Todi loc. Piano di Porto fraz,
di Ponterio in Voe, Campetie, il tutto
wdentificato nel vigente Catasto Fabbricat sempre Comune di Todi Foglio n43 particella n. 81
subalterno n. 19 categoria D/2 rendita catastale € 6.672,62, Foglio 43 particelia n. 81 subalterno n
20 categoria D/2 rendita catastale €. 50.066.00, Foglio 43 particella n. 81 subalternc n. 21 categoria
C/2 classe 1* consistenza 153 mq. rendita catastale €. 158,04, Fogho 43 particella n. 81 subaklterno
n. 25 categoria F/l, (corte)
"Valore totale del lotto per diritti pari ad 1/1 alle stato attuale €. 2.500,000,00"
"Diconsi Euro Duemilionicinguecentomila/00™
Confini: — Parti comuni, 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 ipotecaria — Concessione a garanzia di mutue fondiario -

del 2008
- lscrizione - ipoteca legale - del
2009
- Iscrizione - ipoteca legale del
2015

Gravante sun subalterny nri 19¢ 20

Iscnizione - 1poteca conc amministrativa -
del 2017

Gravanle sul subalterni nri 19 ¢ 20

S T —
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Iscrizione - (poteca conc.amministrativa —
del 2019

Gravanie su subalteme n 20

- Iscrizione del
2021

Gravanrte sul solo subalterno n, 20

- Trascrizione — verbale pignoeramento immobili -
del 2022 a

Documentazione allegata al fascicolo - LOTTO D -

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

Allegato "B" - Copia del contratto d’affitto del ramo d'azienda.

Allegato "C" . Copia delle visure della conservatoria aggiomate con note e iscrizioni
pregiudizievoli

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,

& __THCT.U.
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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

) X u .C'T'U‘
~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

>
S 2N SCT.U.
Geom. Stefano Lattanzi
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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)

1 X2 EN

Giudice dell'esecuzione: Dott, Cappellini Alberto

4858800

Udienza di nnvio: 27.06.2024

Dapo aver descritto intera 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 seguite:

LOTTO “F”
Immobile commerciale posto al piano terreno deli’edificio centro commerciale di cui al
procedimento in oggetto,
Identificativo 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 subalterno 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 della documentazione ex art. 367 c.p.c,
(estratto del catasto ¢ certificati defle iscrizioni e trascrizioni relanve 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 creditore procedente | documenti ¢ gli ati mancanti o
inidonei,

2) Provveda quindi subito all'integrazione, in particolare acquisisca ove non depositati: 1)
planimetria catastale ¢ planimetria allegatz 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 I’ J3¢HIZionl ¢ trascrizion iudizievoli (ipoteche, pignoramenti.
sequestri, domande giudizialt) gravanti sul bene, ivi compresi: i vincoh denvanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatona dello stesso, i vincoli connessi con 1l suo carattere
storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica € simili, atti di asservimento urbanistici ¢
cessioni di cubatura, convenzioni matrimonali 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 I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese
condeminiali insolute relative all’ultimo biennio (stante il disposto dell'art. 63 secondo
comma disp. Att. Ce.);

5) Rilevi I'esistenza di diritti demaniah (di superficie o servitd pubbliche} o usi civici,
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

B ———— O ———
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6) Riferisca dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponihili all'acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni
pregiudizievoli), indicando i costi a cid necessari;

7} Descriva, previo necessano accesso all'interno, 'immobile pignorato indicando: comune,
localitd, via, numcro civico, scala, piano, interno: caratteristiche interne ed csterne;
superficiale commerciale n mq: altezza interna utile; superficie commerciale n mg;
esposizione; condizioni di manutenzione; confini (nel caso di terreni); dati catastali attuali;
eventual: pertinenze, accessori ¢ millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di pit immobili
pignorati, fornisca la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un
paragrafo per ¢iascun immobtle; appartaments, capannone ecc.);

8) Verifichi in particolare, la libera accessibilita dell' immobile pignorato. evidenziando, in case
contrario di bene intercluso, quali siano le vie d'accesso allo stesso, su quali 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 mettere
in vendita dotate di accessi alla pubblica via;

9} Accerti la conformita tra 1z descrizione artuale del bene {indirizzo, numero ¢ivico, piano,
interno, dati catastali ¢ confini nel caso di terreni) ¢ quella contenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso si difformitd;

&) Sec1dati indicati in pignoramento non hanno identificato I'mmabiie ¢ non consentono la
sua univoca identificazione;

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

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

10)Proceda ove necessano, ad cscguire le necessarie valutazioni per 'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformitd 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} 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 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 e dica se lillecito sia
stato sanalo o sia sanabile ed i relativi costi, assumendo informazioni presso gl uffici
comunali competenti;
verifichi 'esistenza di eventuali oneri concessort non pagati;

13)Accerti lo stato di possesso del bene, con Iindicazione, se occupato da terzi, del titolo 1n
base al quale & occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a contratto d"affitto o
locazione, verifichi Ja 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 causa 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, effetuando nicerche presso I'Ufficio del registro con il nominativo otienuto
attraverso le informaziom assunte;

14) Alleghi, avendone fatto richiesta presso 1 competenti uffici dello stato civile, il certificato di
staio libero o 'estratto per riassunto deli’atto di matrimonio degli esecutati titolari degli
immobili pignorati (nel caso in cui non sia noto il Comune in cui & stato contratto il
matrimonio, tale luoghi sard desunto dal certificato di matrimonio richiedibile nel Comune

e e —————————————
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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 | competenti uffici;

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

16) Precisi le caratteristiche degli impiantt cletirico, 1drico, termico, precisando la lore
rispondenza alla vigente normative ¢, in caso confrario, i costi necessari al loro
adeguamento;

17)Dica se € possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti. Provveda, in questultimo
caso, alla loro formazieone, possibilmente nispettando la tipologia complessiva del bene come
originariamente acquistato dal debitore esceutato (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 casc descriva le vie di
accesso (pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale ¢/o carraio sugli altri lotti, o su beni
di terzi) evitando la creazione di lotth interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa,
Qualora abbia formato piu lotti, verifichi se ghi impiant elettrico, idrico. termico risultino o
meno in comune ai var lott, ¢ se risultano in comunc indichi le spese necessarie per la loro
scparazicne,

18) Determini il valore dell'immobile, considerando lo stato di conservazione dello stesso e
come opponibili alla vendita 1 soli contrarti di locazione; quanto ai provvedimenti di
assegnazione della casa coniugale dovra esserc ritenuta oppoenibile alla procedura solo se
trascritta in data anteriore alla data di alla data di trascrizione dzl pignoramento, in questo
caso |'immobile verrd valutato tenendo conte che I'immobile restera nel godimento dell’ex
coniuge ¢ dei figl fino al raggiungimento dell'indipendenza economica — presumibilmente
28 anni - dell’ultimo dei figl, ed applicando, dopo aver determinato il valore del bene,
abbattimento forfettanio {indicativamente del 15 — 20 %) n considerazione dell’assenza di
garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su base catastale ¢ reale, e di quanto
suggerito dalla comune esperienza circa le differenze fra libero mercato ¢ vendite coattive;

19) Se Mmmaobile & pignorate solo pro-quota:

8) dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli
lotts indicando il valore di ciascuno di essi ¢ tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gli evenituali conguagli in denaro,

In tal caso I'esperto dovra verificare ed analiticamente indicare le i1senizioni € trascrizioni

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

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

Gindice, 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’an. 577 c.pc.
fornisca altresi la valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per
I"intero immobile;

20)Ne! case di pignoramento della sola nuda proprietd o del solo usufrutto determini il valore
del diritto pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato defl’intero;

21)Nel caso di immobili abusivi ¢ non sanabili indichi il valore de! terrenc.

Descrizione della porzione immobiliare oggetto del presente lotto di vendita
La porzione immobiliare oggetto del presente lotto da porre in vendita é una superficic commerciale
oggi utilizzata ¢ condotta come negozio, sala polivalente, a servizio di un’attivith commerciale in
parte operante su altra superficie attigua alla porzione d'interesse. (vedi planimetnia e
documentazione catastale allegata allz presente)
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Detta porzione posta al piano terreno del centro commercizale, 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 nilevabili. (vedi foto
allegate)

La superficic beneficia di ampie vetrate che danno sull'estemo, dotando di luce naturale e visibilita
i locali interni dell"attivita.

Proprieta — titnlo di proprieta ~ titolo per conduzione attivita

Atlualmente la superficic & condotta in forza di contratto di affitto
- per attivitd commercizle di anni 6 avente
decorrenza dal 01.07.2020, rinnovabile senza disdetta di altri anm 6.
Il 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 la 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 piano terreno di un edificio “centro
commerciale”, il wite censito al C.F. del Comune di Todi al Foglio n. 43 P.lla n.re 81 subalterno n.
36 catcgonia CV1 Classe 10" consistenza 213 mq, rendita catastale €. 3366,16.
La porzione immobiliare in esame, ¢ sita all'interno del cenwro commerciale

sito in nell*abitato della frazione di Ponte Rio, ai piedi della collina ove & sito abitato
della cina di Tedi, in ambito servito e che usufruisce di tutti i servizi che la citta offre.

R —————————— ]
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Detto centro commerciale poste nelle immedigte vicinanze della 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,

L7accesso a detta porzione commerciale avviene altraverso la percorrenza degli spazi comuni
mterni al centro commerciale stesso, con la possibilitd di fruizione degh spazi estermi allo stesso
centro commercizle, che sono parcheggi, aree di manovra e giarding e aiole, aree comuni a tutto il
complesso.

Internamente 'attivitd si presenta rifinita con intonaco al civile ¢ tnteggiatura a tempera, le
pavimentazioni ed 1 nvestimenti sono in parie in parquet di legno, ed in parte in elementi di gres,
con gli infissi esterm costitwit da infisst metallic: 2 grande specchio e vetrate, mentre internamente
vi sono delle porte tamburate in legno a specchio unico.

Gli impianti sono esistenti € funzionanti,

Sulla base di quanto sopra visonato e relazionato. cosi come riscontrabile nell’allegata
documentazione fotografica, si ¢ proceduto alla verifica der van punti nei quesiti sottoposti ¢
proceduto alla valutazione cconomica del bene ¢ formazione del lotio da porre in vendita, ottenendo
pertanto il seguente quadro:

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

Puntoe n. 2 del sottoposte elenco dei quesiti
Si rimanda alla relazione generale dell’edificio,

Punto n. 3 del sottoposte elenco dei quesiti
Flenco delle iscrizioni e traserizioni pregiudizievoli, oltre che altri oneri e diritti gravant.
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 condeminio costituito, ne un amministratore, pertanto non vi
sona quote o pagament giacenti e da fere documentati efo 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 sottopaste elenco dei quesiti
Formalita, vincoli ed oneri. gravanti sul bene. da cancellare,
Di seguiti quanto d’interesse della presente porzione immobiliare

Iscriziont ¢ Trascrizioni pregiundizievoh da cancellare
Foglio n. 43 particella n, 81 subalterno n. 36 (creato dalla soppressione degli ex sub. 12 ¢ 13)

- Iscrizione ipotecaria — Concessione a garanziz di mutuo fondiario -

del 2008
e ——————————————
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- Iscrizione - ipoteca legale — del
2004

- Trascrizione - verbale pignoramento immobili -
del 1022

Visura della conservatoria subalterno n. 36, allegata in copia sotto la letera “C™,

Punto n. 7 del sottoposto elence dei quesiti

Descrizione della porzione immobiliare

La porzione immabiliare oggetto del presente lotto da porre in vendita & una superficie commerciale
oggi utilizzata e condotta

L"accesso allo stesso, avvience dircttamente dalla “gallenia™ che attraversa ¢ divide i vari locali posti
al piano terreno, avente accesse dai due estremi su due diversi lati dell*edificio, in corrispondenza
dei parchegei ¢ aree di manovra principali, sia fronte pubblica via che lateralmente alla 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 aglh accessi della porzione immobiliare.

Atwalmente ['attivita ¢ 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 del sottoposto efenco dei quesiti
Confarmita della planimetria catastale, ed eventuale suo aggiomamento
Lo stato visonato dei locali, é conforme alla planimetria catastale agli atti che di seguito si allega.

Punto n, 11 del sottoposto elenco dei quesiti
Individuazione della zonizzazione di PRG Jell'area ove ¢ inserito I'immobile oggetto di valuiazione
Si rimanda all"apposito capitolo inserito nella relazione generale dell'immoebile.

Punte n. 12 del sottoposto elenco dei quesiti

Conformita urbanistica del bene immobile da porre in vendita

Per quanto attiene la conformitd urbanistica della porzione in esame, rispetto al guadro generale
dell’cdificio nella sua inicrezza, sia per i passaggi che hanno interessato detla superficie negozio
{cosi come contenuto nei titoli amministrativi principali) hanno continuitd ¢ conformitd. 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

m
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Stato di possesso del bene
Allo stato attuale il bene é condotto dalla “Caseificic Montecristo srl.” 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

Certificazione / rispondenza impiantistica

L impiantistica risulta funzionante, e come ripartato negli allegati dell"ultima recente dichiarazione
sostitutiva dell abitabilita, conformi alle vigenti normative.

Punto u. 17 del sottoposto elenco dei quesiti

Formazione di un unico lotto o pi lotti di vendita

Sono stati formati pid fetti di vendita di cul ognuno ha propria esclusiva trattazione e stima, come
ilfustrato nella relazione generale.

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

Punto n. 19 del sottoposto elenco dei quesiti
Nel caso di immaobile pignorato pro-quota
a) Se sia divisibile
b) Giudizio di indivisibilita e stima del valere pro-quota
Non necessario in quanto si tratta di piena propricta ¢ nguarda un lotto unico.

Punto n. 20 del sottoposte elenco dei quesiti
Determinazione dei valore Gella sola nuda - propricta
Non necessario in quanto si tratta di piena proprieta.

Punto n. 21 del sottoposto clenco dei quesiti

Immobili abusivi - determinazione del valore del terreno

Non si segnalano epere difformi dall’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 presente, ¢ sulla base di quanto acquisito direttamente
presso gli uffici catastali, confrontando il wito con gli ati di acquisto della proprieta, ad oggi
Fidentificazione catasiale della proprieta ¢ la scguente:
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”, il tutto censito al C.F. del Comune di Todi al Foglio n. 43 P.lla n.ro 81 subalterno n.
36 categoria C/1 Classe 10" consistenza 213 mq, rendita catastale €. 3.366,16.
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Provenicnza

Imprecisioni catastali nell'atto di pignoramenta
Non sono state riscontrate imprecisioni nell'atio di pignoramento, relativamente alla porzione
oggetto della presente,
St segnala solo che il subalterno n. 36, opgetto del presente lotlo, € derivato dalla soppressione degli
originar subalternin, 12 ¢ 13

Situazione Condominiale
Alla data odiema pur avendo trovato un regolamenta condominiale, che viene ailegato alla
descrizione generale dell’edificio, sotto la lettera “H™, non vi & nominate un smministratore, o alira
figura equipollente che possa certificare o dare documentazione amministrativa su situazioni
debitorie o altre documentuzione (delibere) che atiestino previsione di spese condominiali ¢ aluo.

Cronistoria dei passaggi di proprieta

Conformita urbanistica degli immeobili
Per quanto attiene la conformitd urbanistica della porzione in esame, rispetto al quadro generale
dell’edificio nells sua interezza, illustrato nella relazione generale, il subalterno n. 36 € stato

mnteressato anche da successiva SCIA intervento concluso con la
Dichiarazione sostitutiva dell’agibilita la cui copia viene allegata
nell’apposito allegato D",

Situazione catastale
A livello catastale I'immobile risulta correitamente rappresentato, e pertanto non necessita di atti di
aggiornamento o altro.
Si allegano alla presente la visura catastale ¢ la relativa planimetria, il tutio 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 buene condizioni generali, sia a
livello di finiure che di impuantistica, il tutto funzionante e pnivo di situazione degne di
illustrazione o riparazione.

Il parametro scclto per la determinazione del pin probabile valore di mercato di detta porzione
immobiliare, ¢ guello della superficie utile in uso all’artivitd commerciale, e penanto si ¢ utilizzato
il valore parametnico a mq. & superficie. ottenendo il seguente quadro economico:

Stima del lotto di vendita F
Superficie totale utile det local sopra indicati mq. 210,00 cirea
Valutazione economica
Totale Superfici commerciali S.U.

st e
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myq. 210,00 x €/mg 900,00 = € 189.000,00
Totale della valutazione economica €. 189.000,00

“Valore totale della porzione immobiliare conumerciale allo stato attuale €. Centottantanovemila,00"
Valore del lotto per diritti pari ad 1/] a favore della pari ad €. 189.000,00
"Diconst Euro Centottantanovemila/

Abbattimente forfettario del 15% di cui al punto n. 18 dei quesiti sotioposti dal G E.
€. 189.000,00 x — 15% =- €. 28.350,00

Valutazione al netto del deprezzamento forfetiario

€, 189.000.00 — 28.350,00 = €. 160.650,00 arrotondato ad €.160.000,00

Valore dell'immobile al nette dell’abbattimento forfettario (arrotondato) €. 160.000,00

Lotto da porre in vendita
Porzione di fabbricato ad uso commerciale, posto al piane terreno di un edificio polivalente
“Centro Commerciale”, composte principalmente da due stanze principali ed annesse
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/1 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 comuni, residua propricia della venditrice - Salvo altri.

Quadro riassuntivo delle Trascrizioni pregindizievoli e delle Iscrizioni da cancellare a)
momento del passaggio di proprieta
Copia delle visure della conservatoria aggiornate allegato “C"

Iscrizione ipotecaria ~ Concessione & garanzia di mutuo fondiario -
del 2008

Iscrizione - fpoleca legale — del 2009

Trascrizione — verbale pignoramento immohili -
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 visure della conservatoria aggiomate con note ¢ iscrizion
pregiudizievol
Allegato “D” - Copia documentazione amministrativa
Allegato “E” — Documentazione fotografica

/N TNGNIL CT V.
A ’ -Geometra 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 -F

PLANIMETRIA

Subalterno n. 36

- T

"'-) / Il C T.U.
Ceom. 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 -F

"COPIA DELLA DOCUMENTAZIONE
FOTOGRAFICA”

Subalterno n. 36

onery.

Geom. Stefano Lattanzi
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