TRIBUNALE DI SPOLETO

{Sezione Esecuzioni Immohiliari)

Esecuzione Immebiliare promeossa da BUDNCONSIGLIO 4 SREL
—"“R. Gen. Esec. N. 137-2022" —
GIUDICE DELL'ESECUZIONE

dr. ALBERTO CAPPELLINI

Procuratori Legali: Avv.to Grazia Gugliotta - {creditore procedente}

PEC: erazia.cusliottai@@pec. or dineavvocati catania. it

17 {esecutato)}

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Consulente tecrnico d'ufficios geom. Asisani David residente in ¥ia Filippo da Carnpello 14 - ¢.f. 55SNDVD77 5141921
Iscrizione Albo dei Geornetri della Provincia di Perugia al n. 4530
Iscrizione Albo dei Consulenti Tecnic del Tribunale di Spoleto

e-rnail: david.asisani @geometri.pg.it / PEC: david.asisani@ geopec.it

Campello sul Clitunne 28 marzo 2024
IC.T.U.

Geom. Asisani David
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IMDICE
A} Premessa
&) Introduzione attivita svolta, indagini preliminari.
B} Quesiti posti al C.T.U. {cfr. decrete di nomina dell'esperto ex art. 568 del c.p.c.}
1) verifichi, primo of ogni oftro oltivitd, o gomeletezze dello docymentgzipne gx gt So7 Lo r (esirotio def cotosto e
certificati delle iserizioni e trascrizioni refative ofl immobife pignorato effettuate nef venti anni onterion allo troscrizione
del pignoramento, oppure certiffcote notarile gltestante le risuftonze delle visure cotostali e dei regist immobilion)
segnofundn immedictamente of givdice e of ereditore procedente | documenti e gff gt moncondi o inidenei;
2] provvedo quindi subito all'integrozione; in porticelore goguisisca, ove non depositali; o) planimetrio cotastale e
plonimetrio olfegota off ultimoe progetto approvate o oflo concessione in sonatoria; b} onche se anteriore of ventennio,
copio integrate del Hitole di proventenze of debitore dellimmobile pignorato;

3) predispongo ['elenco defle iscrizioni e troserizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoromenti segquestr, domonde

gitudizial) gravanti suf bene, ivi compresic | vincoli derivanti do contratti incidenti sulls attitudine edificotorio dello
stessa, | wvincoli connessi con if suo coraltere storico orlistico, overo i nolurg poesoggistico e simill, offi of
gsservimento urbanisticl e cessioni i cuboturg, convenzioni matrimoniali e provwedimenti di gssegnozione dello coso of
coniuge, aftei pesi o limitazioni d'use (oner reali, servity, uso, abitazione, obbligazioni propter rem ece.);

4} geecerti Nesistenza of vincoli o oned di notura condaminiale, nonché eventuali spese condaminialf insofute refative
all'ultime biennio (stante il disposto dell’art, 63, secondo commuo, disp. alt c.o);

5) rifevi lesistenza oi diritti demoniali {di superficie o servitis pubbliche) o usi cvidi, evidenziondo gif eventuali oner of
gffroncazione o riscatto;

B) riferisca dell'esistenza di formalita, vineeli e oneri che soronno concelloli o che comungue risufteronne non
oppon ibili all'vequirente (tro cui Berdzioni, pignoromenti e altre Moscrizioni pregiudizievoli), indicande § costi o cid
NECessori;

7] descriva, previo necessario oecesso offintern o, lmmobile pignorate indicondo: comune, focalitd, vio, numerns civico,
seala, piano, inferno; caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciole in mg; oftezza interna utile; superficie
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commercigle in mg; esposizione; condizioni di monutenzione; confini fnel coso o terreni); dati cotostali attuali;
eventuali pertinenze, oceessort e millesind of porti comuni. Qualorg si teatti of pid immobili pignorali, foroisea fo
deserizione onofitica di cioscuno dei benf compresi nel lotte {un porogrofo per cioscun immobile: appartamento,
coguanone ece. )y
8] verifichi, in porticofare, fo fhera geeessibilita dellimmobile pignoroto, evidenziondo, in coso contrario o bene
intercluso, guali siono fe vie di oecesso allo stesso, su guall particelle insistano e ohi gbbio la titoloritd of gueste uftime,
af fine di permettere of volulure fo possibilita df un'estensione de! pignoramento volto o ricostituire un complesso
immobiare do mettere in vendita dotate of aeeessi of/a pubblica via;
9) aecerti fo conformitd tro fo descrizione ottuale defl bene (indirizzo, numere civico, pigng, interno, doti cotastali e
confini nef case oi terreni) e guello contenuta nel pignoramento evidenziondo, in coso di rifevata difformita:

al se i doti indicoti in pignoremento non honno mai identificoto limmobife e non consentono lo suo univoco

ientificazione;
bl se i doti indicati in pignoramento sono erronei ma consentono lindividuazione del bene;
g) se i doti indicati nel pignoramento, pur non corrispondende o quelli ottudli, hanno in precedenzo individuato
Fimmaobile; in guest'uftimo coso roppresenti fo storio cotastole del compendio pignorato;

10) proceda, ove necessario, od esequire e necessarie variozioni per loggiomament o del catasto provwedendo, in coso
i difformita o moncanza di idoneo planimetria del bene, offu sug correzione o redazione ed all'occatastamento defle
unitd immobilior non regolormente oceotastate, onche senzo i consenso del proprietorio;
11} indichi l'utifizzozione previsto doffo strumento urbonistico comunale, ocquisendo, nel coso di terreni, il certificato di
destingzione urbonistico;
12) indichi fo confomitg o meoo deflo costrgzinne alle outorzzazion? o concessionf amministrative e ['esistenza o meno
of dichiorozione of agibilitd, In coso of eostruzione realizzata o maodificats in vicdlazione defla aormativa urbanisticn-
edilizia, descriva dettoglictomente fa tipologia degli abusi riscontrati e dico se l'iflecito sia stato sonalo o sio sanabile
ed i relativi costi, ussumendo informazioni presso glf uffici comunali competenti; verifichi l'esistenza of eventuali oneri
concesse i non pagat;
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13) greerti fp stgto i possessn dal bene, con (indicozione, se occupoln do terzi, del titelo in bose of quole e cccupato;

ove if bene siv occupato do terzi in buse o contratto of affitto o locozione, verifichi o doto of registrozione, fo scodenzo
def contratio, lo doto di scadenzo per leventuale disdetta, leventuale doto di rifascio fissato o fo stato dello couso
eventualmente in corse per i rifaseio; in caso dof beni of noturg ogricolo, e comunague in genere, o stimatore gssumers
informazioni presso ff debitore, i terzo occugonte, | vicini o le gssociozioni oi categoria, effettuondo ricerche presso
I"Ufficio del Registro con il nominative ottenuto attraverso fe informozioni gssunte;

14) oifeghi, avendone fulto richiesta presso | competenti uffici dello stato cvile, # certificoto oi stoto fibero o lestratio
per riassuntor dell'obto of matrdimonio degli esecutali titelor degli immaobili pignarst (nel case in cui non Sia aote i
Comune in cuf e stato controfto i matrimonio, tole luogo sord desunto dol certificato of matrimonio rchiedibile nef
Comune oi residenza); in coso i convenzioni matrimoniali purticofori (non df semplice convenzione of seporozione dei
beni) oeguisisew copia defle stesse presso i competenti uffici;

15) ove fimmobile sio orcupotn dal eoniuge separstn o dullex coniuge del debitore esecutale ocguisisea  #f
provvedimenin di ssegnozione deflla coso coniugale (verificando se o stesso e stato trgscritin in fovore del coniuge
wssegnotario);

16) precisi fe corgitecistiche degfi impiontt efetirico, idrico, termico, precisondo fo lore rispondenzo alls vigente
normativa e, in eoso contrarie, T costi necessart ol lore adeguament o;

17) dica se & possibile vendere | beni pignorati in goo o gig il Provweddo, in guest'ultimo casa, alla lore formozione,
passibilmente rispettondo lo tipofogio complessiva def bene come orginariomente gequistato dof debitore esecutoio
{opportomento con goroge e soffitto; villettor ece.) e comungue evitondo eccessive frammentozioni in Lotti (e quafi
passone onche determinare una perdita di valore defl compendio). in ogni caso descriva fe vie of gceesso (pedonole e
corrain) af lotti {passaggio pedanale e/o coraio sugli oftrd lott, osu beni di terzi] evitando fo creazione of ottt interclusi
e redigendo apposita planimetrio esplicative. Qualorg abbia formolo pid (ot verifichi se gli impigndi elettrico, idrico,
lermico rsultonn o meno in comune oi vari foltl, e se risuftono in comune indichi fe spese necessarie per fo (om

separazione;
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18) determini i yglore delfimmobile, considerondn fo stoto o conservozione deflo stesso e come opponibili olfo
procedurg 1 soff controiti of locozione; guonto of provvedimenti of ossegnozione della cosa coniugale dovrd essere
ritenuta opponibile oflo proceduro solo se troscritto in doto antedore alla dato df troscrizione del pignoroments, in
gueste coso lmmaebile verra valutaio tenendo conte che Tmmabile resterd nefl godimento dell'ex eoniuge e def figh
fino of raggiungimenta dell'indipendenza economica - gresumibilmente 258 anni - dell'ultime dei figh) ed oppficande,
dopo aver determinate il valore def bene, un vbbattimento forfetario findicativamente defl 15-20%), in consideruzione
dellussenza of goronzio per vizl, delfu differenzo tro oned tributari su bose cotastale e reale, e i quanto suggerito
dafla camune esperdenza cireg le differenze fro fbero mercato e vendite coattive;

19) ge {immpbile & pignorgio sofo pro-guoto:

t) dice se esso sio divisiile in nolurg e procedo, in guesto caso, oflt formuozione del singolf ol indicande 7
valore df cioscuno df essi e tenendo conto delle gquote dei singofi comproprietar e prevedendo gl evenduali
conguagli in denaro. In tal caso lesperto dovet verificare ed analiticamente indicare fe isorizioni e froscrizioni
presenti anche sufle guote non pignorate; in case di terreni, propongo in alfegato alla perzio un'ipotesi of
frozionomento, e sofo una volta intervenuta 'opprovozione da porte del givdice, sentite le porti, procedo olfa
conseguenie protica, onche senzo i consenso def proprietorio, ollegondo | tipl debitomente gpprovali
dall'Ufficio competente;

b} procedo, in coso controrin, allo stima dell'intern, esprimendo compivtamente | givdizio df indivisibilita
eventugimente onche affa luce of quonta disposto dall'ort, 577 c.p.e; fornisen altrest o valutozione deflo sofa
quot, quale mers frozione del valore stimato per llintero immobile;

20) nel coso di pignoramente deflo sofe nudo proprieta o def soflo usufrutto determini i volore def divitto

pignorata opplicando | coefficienti fiscali of valore stimato deflintero;

21) nefl case di immabili abusivi e non sonabifi indichi § vafore del terrenn ™

C} Allegati:
i) Fascicolo del [otto;
;) docurmentazion e fotografica dei beni pigrorati e periziati;
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¢i) documentazione catastale dei beni pignorati e periziati.
D} Specifica delle spese ed oneraririchiesti dal CTU

Istanza di liquidazione separata.

Premessa

Neminate consulente tecnico d'ufficio nel precedimente esecutive iscritte al Ruele Generale delle
Esecuzioni n. 137/2022 promossa dalla BUDNCONSIGLIO 4 s.r.l. con sede legale a Coneglianc (T}
Via V. Alffierin. 1, cod. fisc. 05273160266 contro [N
I Y 5 1 N =,
sottoscritte Asisani David residente in Campelle sul Clitunno (PG} Via Filippo da Campello n. 14, di
professione geometra, iscritto nell’Albo dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di
Perugia al n. 4590 e all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Spolete, all'udienza del 01
febbraio 2023 nella ferma di trattazione scritta al dr. Alberto Cappellini Giudice dell'Esecuzioni del
Tribunale di Speleto, in essequio all'invite di convocazione a mezzo PEC della Cancelleria delle
Esecuzioni del Tribunale di Spoleto.
Mon sussistendo | motivi di incompatibilitd prescritti dalla Legge, il nominato CTU accettava
l'incarico conferite rilasciando il giuramente di rite e riceveva i quesiti ai quali & chiamato a
rispondere con relazione scritta.
Dalla lettura dell'atte di pignoramento immobhiliare il nominate CTU prendeva conoscenza che i
heni staggiti sone costituiti dagli immobiliin esso cosi descritti:
immohili siti nel Comune di Tedi (PG}, in Viale del Crocefisse n. 31 - 33, unitad immohbiliari ad uso

commerciale per la piena proprieta e precisamente:

1) Negozieo al piane primeo sottostrada, riportato in cataste fabbricati al foglio 96, p.lla 2034
sub.14 natura C1 classe 10 consistenza 268 mq. rendita catastale Euro 4.235,36;
2} Negozio al piane primo sottostrada, riportato in cataste fabbricati al foglio 96, p.lla 2034

sub.15 natura C1 classe 10 consistenza 79 mq. rendita catastale Euro 1.248,48;
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Con il giuramento depositate si comunicava all’ esecutate, per il giorno 18 aprile 2023, alle ore
09:30, presse i luoghi di causa I'accesso nelle unita immehiliari pignorate site a Todi (PG} Viale del
Crocefisso n. 31 - 33, per espletare i rilievi e gli accertamenti richiesti dal mandato conferiteo.
Alla data ed all'crario prefissato il CTU si trovava nell'immeobile de guo ma nen poté accedere al
sue interno stante la non presenza della_o di suo delegato. Le unita
immeohiliari, comunque, presentavano segni di essere occupate. Data informazione al Giudice
dell'esecuzione del mancate accesso nei beni immohili pignorati il medesimo, con proprio
provwedimento del 26 aprile 2023, decretava la nemina del custode giudiziario nell'lstituto Vendite
Giudiziarie di Perugia.
In data 26 maggic 2023, alle ore 09:38, alla presenza del Sig. Affricani Fabio quale incaricato
dell'| . V. G. di Perugia, il CTU faceva accesso nelle unitd immehiliari pignorate site a Tedi Viale del
Crocefisso n. 31 - 33. Effettuati i rilievi metrici necessari alla bhisogna ed eseguito il rilievo
fotografico, alle ore 11:00 terminavane le eperazioni peritali.
Esperite tutte le necessarie indagini, le risultanze degli accertamenti eseguiti per dare risposta ai
quesiti posti vengono, di seguito, relazionate.

RELAZIONE PERITALE

Con l'atto di pigneramento immebhiliare la BUONCONSIGLIO 4 srl ha sottopesto ad esecuzione

forzata i diritti pari ad 1/1, e complessivamente per I'intero, spettanti || GNGNGNGNGEGEGEGEEG
I i heni immohili siti in Comune di Todi catastalmente

cosi identificati:

1) Negozio al piane primo sottostrada, riportato in cataste fabbricati al foglio 96, p.lla 2034
sub.14 natura C1 classe 10 consistenza 268 mq. rendita catastale Euro 4.235,36;
2) Negozio al piane primo sottostrada, riportato in cataste fabbricati al foglio 96, p.lla 2034

sub.15 natura C1 classe 10 consistenza 79 mq. rendita catastale Euro 1.248,48,
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Risposta ai quesiti posti
1° Quesito
<verifichi, prima di ogni alfra aftivita, lo completezza dello documentazione ex ait. 567 def c.p.c. ...
{omissis) ...>
La disamina del fascicolo ipocatastale prodotto dal creditore precedente in forma telematica ha
portate ad accertare che la documentazione di cui all'art. 567 del c.p.c., resa sotto forma di

certificazione notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immohiliari,

risultava essere completa, lo scrivente CTU porta all’attenzione che nell’atto di precetto non fa

parte del pignoramento I'unita immohiliare censita al foglic 96 part. 2034 sub. 16 riportato al
catasto fabbricati come Bene Comune non censibile —ingresse comune ai sub. 14 e 15, in quanto &
Funica zona o ingresse per accedere alle unitd immohiliari sopra menzienate. Ad oggi esiste in
banca dati dell’ Agenzia delle Entrante sole Funitd immeobiliare censita al catasto fabbricati al foglio
96 part. 2034 sub. 17 risultate della fusione dei sub. 14 — 15 — 16 che senoe stati soppressi.

2° Quesito

<Provvedo aifintegrazione ove non depositati ... {fomissis) ...>

Per quanto richiesto dal quesito il CTU provvedeva:

* ad acquisire le planimetrie catastali depositate agli atti dell'Agenzia delle Entrate - Ufficio del
Territorio di Perugia, afferenti alle unita immohiliari pignorate;

* a richiedere presso I'Ufficio Urbanistica-Edilizia del Comune di Tedi i vari titeoli ahilitativi che
hanno auterizzate la costruziene del fabbricato nel quale sono inserite le unitd immeoehbiliari
pighorate.

3° Quesito

<predispongn Felenco delfe isciizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pighoraiment,

sequestri, domande giudiziali) gravanti sul bene ... {omissis) ...>
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Dalla consultazicne della certificazione notarile a firma della dett.ssa Giulia Messina Vitrano
notaie in Cerleone (PA}, nonché dalla ispezione presseo la Conservatoria dei Registri Immohiliari
competente per territorio, & risultato che sui beni immobili pignerati gravane le formalita
pregiudizievoli di seguito descritte.
1) NOTA DI ISCRIZIONE IPOTECARIA del 27/D1/2009 R.G. n. 2460/380D di formalita
[POTECA VOLONTARIA DERIVANTE DA CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDARIO
Importe ipoteca €. 1.000.000,00

Unita negoziale 1)

Cataste Fabbricati Comune di Todi

- Foglic 96 part. 2304 sub. 2;

soggetti a favore

BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI SPELLO E BETTONA — SOCIETA’ COOPERATIVA, con sede a
SPELLD (PG} cod. fisc. 00228700548, per 1/1 diritti di proprieta sull'uniti negoziale 1.

soggetti cantra

_ per il diritte di proprieta quota 1/1 per I'unitd negoziale n. 1.

2) NOTA DI ISCRIZIONE IPOTECARIA DELLA RISCOSSIONE del D5/04/2017 R.G. n. 9004/1361 di

farmalita

RUDLO E AVVISO DI ADDEBITO ESECUTIVO

Importo ipoteca €. 665.245,90

Unita negoziale 1)

Cataste Fabbricati Comune di Tedi

- Foglio 96 part. 2304 suhb. 2;
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soggetti a favore

EQUITALIA SERVIZI E RISCOSSIONI SPA, con sede a ROMA {RM} cod. fisc. 13756881002, per 1/1
diritti di proprieta sull'unitd negeziale 1.

soggetti contro

_per il diritto di proprietd quota 1/1 per Funita negoziale n. 1.

3) NOTA DI ISCRIZIONE IPOTECARIA GIUDIZIALE del 03/10/2019 R.G. n. 24069/3390 di formalita
[POTECA GIUDIZIALE DERMANTE DA DECRETO INGIUNTIVO TRIBUNALE DI PERUGIA
Importo ipoteca €. 27.000,00

Unitd negoziale 1)

Cataste Fabhbricati Comune di Todi

- Foglic 96 part. 2304 sub. 2;

sgpgeetti a favore

BCC UMBRIA CREDITO COOPERATIVO SOC COOP DI CREDITO COOPERATIVO, con sede a PERUGIA

(PG} cod. fisc. 03518350454, per 1/1 diritti di preoprieta sull'unita negoziale 1.

soggetti contro

per il diritto di proprieta queta 1/1 per I‘unitd negoziale n. 1.

4) NOTA DI ISCRIZIONE IPOTECARIA GIUDIZIALE del 10/12/2019 R.G. n. 30206/4520 di formalita

IPOTECA GIUDIZIALE DERNMANTE DA DECRETO INGIUNTIVO TRIBUNALE DI MILAND

Importo ipoteca £. 70.000,00
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Unita negoziale 1}

Cataste Fabhricati Comune di Todi

- Foglio 96 part. 2304 sub. 2;

soggetti a favore

BANCO BPM SPA, con sede a MILANO (MI} ced. fisc. 09722490969, per 1/1 diritti di proprieta
sull'unita negeziale 1.

soggetti cantro

5) NOTA DI TRASCRIZIONE del 24-11-2024 R.G. n. 34873/24734 di formalita

ATTO GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI TRIBUNMALE DI SPOLETO

Unita negoziale 1}

Catasto Fabhricati Comune di Todi

- Foglic 96 part. 2304 suh. 2;

soggetti a favore

BUONCONSIGLIO 4 SRL, con sede a CONEGLIANO (TV} cod. fisc. 05273160266, per 1/1 diritti di

proprieta sull'unitd negoziale 1.

soggetti contio
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4° Quesito
<gccerti lesistenzo dei vincoli o oneri di natura condominiale, nonche eventuali spese condominiali
refative alf'ultimo biennio ... fomissis) ...>
Per quante € la risposta al quesito si riferisce che l'indagine condotta presso I'Ufficio della
Conservatoria dei Registri Immebiliari competente per territorio, ha dato esite negative circa
I'esistenza di trascriziene di vincoli efo eneri di natura condominiale. Parimenti & per spese efo
gquote condominiali inselute relative all'ultimo biennio. Da accertamenti esperiti in loco € risultato
che l'edificio non & gestito da Amministratore di Condominio.
5° Quesito
<rifevi Pesistenza i divithi demaniali ... {omissis) ..>
L'accertamento condotto ha dato esito negativo circa l'esistenza, sui beni pignerati, di diritti
demaniali efo usi civici.
6° Quesito
<riferisca dell‘esistenza di formalita, vincoli e oneri che soranno cancellati ... fomissis) ... indicando i
cosE necessaii>
Per quanto € la risposta al quesito si riferiscone, di seguite, le formalita pregiudizievoli {iscrizioni e
trascrizioni} da cancellare a carice della procedura gravanti sui beni pignorati, con i relativi costi
afferenti.
a) NOTA DI ISCRIZIONE IPOTECARIA del 27/D01/2009 R.G. n. 2460,/380 di formalita;
IFOTECA VOLONTARIA DERIVANTE DA CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDARIO
Importo ipateca €. 1.000.000,00
COSTO DI CANCELLAZIONE

» Tassa ipotecaria {costo fisso) £ 3500
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b} NOTA DI ISCRIZIONE IPOTECARIA DELLA RISCOSSIONE del D5/04/2017 R.G. n. 9004/1361 di
formalita;

RUCLO E AVVISO DI ADDEBITO ESECUTIVO

Importo ipoteca €. 665.245,9D

COSTO DI CANCELLAZIONE

= Tassa ipotecaria €. 35,00
slrposta ipotecaria (0,50%) £, 3.226,23
= Bolli €.59,00
TOTALE DEI COSTI PER LA CANCELLAZIONE DEL IPOTECA CONCAMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE £, 3.420,23

c) NOTA DI ISCRIZIONE IPOTECARIA GIUDIZIALE del D3/10/2019 R.G. n. 24069/3390 di formalita
IPOTECA GIUDIZIALE DERIVANTE DA DECRETO INGIUNTIVO TRIBUNALE DI PERUGIA
Importo ipoteca €. 37.000,00

COSTO DI CANCELLAZIONE

= Tassa ipotecaria £. 35,00
slrposta ipotecaria {0,50%) £, 200,00
= Bolli £.59,00
TOTALE DEI COSTI PER LA CANCELLAZIONE DEL IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE €. 294,00

o) NOTA DI ISCRIZIDNE IPOTECARIA GIUDIZIALE del 10/12/2019 R.G. n. 30206/4520 di formalita
IPOTECA GIUDIZIALE DERIVANTE DA DECRETO INGIUNTIVO TRIBUNALE DI MILANO
Importo ipoteca €. 70.000,00

COSTO DI CANCELLAZIONE

= Tassa ipotecaria £. 35,00
slrmposta ipotecaria {0,50%) £, 350,00
= Bolli €.53,00
TOTALE DEI CO5TI PER LA CANCELLAZIONE DEL IFOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE £, 444 00
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e) NOTA DI TRASCRIZIONE del 24-11-2024 R.G. n. 34873/24734 di formalita
ATTO GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI TRIBUNALE DI SPOLETO

COSTO DI CANCELLAZIONE

= Tassa ipotecaria {costo fisso) € 3500
" [mposta £, 200,00
= Bolli € 55,00

TOTALE DEI COSTI PER LA CANCELLAZIONE DEL PIGNORAMENTO IMMOBILIARE €. 294,00
Per la cancellazione delle formalitd pregiudizievoli {iscrizione ipotecaria e trascrizione verbale di
pignoramento immebhili} gravanti sui beni pignerati, si quantifica la spesa complessiva di €.
4.487,23 {euro quattromilaquattrocentottantasette/23).
7° Quesito
<descriva, previo necessario accesso allinterno, immobile pignorato ... {omissis) ...»
| beni immobili pigneorati sono ubicati nel Comune di Tedi (PG} in Viale del Crocefisson. 31 - 33.
La consistenza & costituita da un’unitd immobiliare pesta al piano primosottostrada, rispetto al
complesse immeoebiliare, Funitd immohiliare & destinata ad uso negozio.
Di esso viene data adeguata descrizione.
I negozio eccupa tutte il piane seminterrate, ha accesso da un portico con tre aperture sulle vie
pubbliche e ha due ingressi da questo pertico, & composto da due ambienti une adibito a zena
vendita con la presenza di taveli per il consumeo di ci® che viene acquistato, con i servizi igienici sia
per avventori e portatori di handicap , sia per il personale e un magazzine di appoggio per
conservare le cose, I'altro ambiente & adibito a laberaterio con dei locali, une a uso spogliatei, uno
a uso di locale tecnico, un ripostiglio, un piccolo magazzine e w.c.. Una contreseffittatura a vari
livelli interessa tutto il negozio. Le finestrature seno insufficienti al ricambio d’aria e per questo &
presente un sistema di ventilazione meccanica. La pavimentazione si presenta di diverse tipologie
con prevalenza di mattonelle rettangolari di grosse dimensioni in gres porcellanato e inserti in
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pietra di porfido a blocchetti tipo “sanpietrini”. L'impiante termice sara costituito da una pempa di
calore aria-aria Daikin RZAG71MNY1l con unitd interna canalizzata FBA71A9 con potenza
riscaldamento/raffrescamente pari a 7,5/6,8 kW ed alta efficienza (SCOP 4,2 SEER 6,22). Per
gquante attiene il negozio oltre alle due porte vetrate & gia installateo un impianto di ventilazione
meccanica controllata con scambiatore di calore aria-aria a flusso incrociate modello Daikin VAM-
500J. Tale macchina assicura una portata di ventilazione che va da 275 a 500 mc/h. Questo
significa che si possone raggiungere fine ad un ricambio completo d'aria ogni ora. |l sistema di
areazione interessa anche tutti i vani accessori come bagni, ripostigli e disimpegni.
Il magazzino/laboratorio invece & dotato di finestratura apribile verso l'esterno mentre il piccolo
forno prevede I'uscita forzata all’esterno con tubo aspiratere.
L'impianto elettrico & stato adeguato all’ultime intervento eseguito nel 2023,
Le pareti sono tinteggiate come tutti gli altri locali, vi sono presenze d'infiltrazioni d’acqua dovute
forse dalle zene scoperte tipo terrazzi che fungene da copertura per i vani settostanti.
Caratteristiche costruttive del fabbricate

- struttura portante con telaio in c.a., al piano seminterrato & stato realizzato una cavedio per il
passaggio delle varie tubazioni delle unita immobiliari poste ai piani superiori;
- struttura portante orizzentale {selai di interpiane} e solaie di copertura, in latere cemento;
- le pareti esterne rivestite in pietra;
- mante di copertura con tegoele;
- canali di gronda e discendenti pluviali in rame;

Caratteristiche costruttive di rifinitura dell'unita immeobhiliare
- intonaco civile alle pareti interne ed ai soffitti e tinteggiate;
-porte interne in legne del tipe tamburate;
- infissi di finestra in alluminio deotati di deppie vetro chiaro;
- infissi esterni in alluminio;
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- pavimentazione mattonelle di gres porcellanate e in pietra, in altri in gres porcellanato;

- rivestimenti in gres percellanate;

- I'impiante elettrico & sottotraccia con la certificazione di conformita;

- l'impianto termico ed il riscaldamento avviene attraverso una poempa di calore, il riscaldamento e
raffrescamente avviene attraverso 'utilizzo di split.

8° Quesito

< verifichi, in particolare, o libera accessibilitt dell'immobile pignorafo, evidenziando, in caso
contrario di bene intercluso, ... {omissis) ...>

L'unitd immehiliare confina a est ceon Viale del Crocefisse, dove vi si accede attraverso un portico
esterno all’attivitd commerciale {ex sub. 16}, mentre a nord confina con Via dello Zodiaco dove &
possibile accedere in quanto & presente un’apertura che permette di entrare nel portico
menzionato in precedenza.

9° Quesito

<gceert fo conformita tra la descrizione affuale del bene {indivizza, numero civico, piana, intero,

dati catastali e confini nef caso di ferreni) ... (omissis) ...»

Come gia riferito I'atte di pignoramento immohiliare sottopene ad esproprio i diritti di piena

proprietad, spettante all’esecutato _

sUi seguenti

beni:

» Negozio al piano primo sottostrada, riportate in catasto fabbricati al foglio 96, p.lla 2034 sub.14
natura C1 classe 10 consistenza 268 mq. rendita catastale Euro 4.235,36;

* Negozio al piano primo sottostrada, riportate in catasto fabbricati al foglio 96, p.lla 2034 sub.15
natura C1 classe 10 consistenza 79 mq. rendita catastale Eurp 1.248,48;

fntestofi offa sociefa:
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Dalla comparaziene dei dati riportati nell'atte di pignoramente immehiliare con quelli introdotti
negli atti catastali, risultanc che i beni pignerati nen sono correttamente e adeguatamente
individuati, in quanto non viene menzionata l'unitd immohiliare censita al foglio 96 particella 2034
subalterno 16 - Bene Comune non censibile —ingresse comune ai sub. 14 e 15, in quante é I'unica
zona o’ ingresso per accedere alle unitad immeoehiliari sopra menzionate. Ad oggi il compendio
pignorato non é piu individuato catastalmente come gia descritto in precedenza ma nella banca

cati & censito al foglio 96 particella 2034 subalterno 17 {negozia) con classamento C/1 classe 10

superficie catastale 421 m? rendita Euro 5.483,24, intestata _

1/1, dovuta alla denuncia di variazione per la FUSIONE del 27/04/2023 Pratica n. PG0042810 in
atti dal 27/04/2023 Pretocollo NSD n. ENTRATE.AGEY-ST1.REGISTRO
UFFICIALE.1822275.27/04/2023 FUSIONE {n. 42810.1/2023}, dove sono stati soppressi i subalterni
14 — 15 e 16. La nuova unitd immehiliare comprende in toto il compendio pigneorate comprese Fex
subalterno 16 {soppresso).

STORIA CATASTALE DEL COMPENDIO PIGNORATO:

- Catasto fabbricati di Todi (PG} Foglio 96 particella 2034 subalterno 2;

» cati derivanti: VARIAZIONE del 24/11/2016 Pratica n. PG0201203 in atti dal 24/11/2016
AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO {n.73534.1/2016};

» dati derivanti: Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

» dati derivanti da: VARIAZIONE del 29/09/2015 Pratica n. PG0215161 in atti dal 29/09/2015 GAF-
CODIFICA PIANO INCOERENTE. {n.103210.1/2015};

» dati derivanti da: VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 01/02/2011 Pratica n. PG0046791 in atti dal
01/02/2011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE {n.13158.1/2011};

» dati derivanti da: VARIAZIONE del 28/04/1995 in atti dal 26/02/1997 DIVERSA DISTRIBUZIONE

DEGLI SPAZI INTERNI - L. 154 {n. 8238.1/1995};
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v dati derivanti da: VARIAZIONE del 23/05/1994 in atti dal 26/02/1997 FRAZIONAMENTO E
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI - L. 154 {n. 23977.1/1994}.

- Catasto fabbricati di Todi (PG} Foglic 96 particella 2034 subalterno 14;

» dati derivanti da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 25/07/2022 Pratica n. PG0102106 in atti
dal 25/07/2022 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO {n. 102106.1/2022};

» dati derivanti da: DIVISIONE del 22/07/2021 Pratica n. PGO060888 in atti dal 23/07/2021
DIVISIONE {n. 14376.1/2021}.

- Catasto fabbricati di Todi (PG} Foglio 96 particella 2034 subalterno 15;

* dati derivanti da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 25/07/2022 Pratica n. PG0102106 in atti
dal 25/07/2022 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 102106.1/2022};

» dati derivanti da: DIVISIONE del 22/07/2021 Pratica n. PGO060888 in atti dal 23/07/2021
DIVISIONE {n. 14376.1/2021}.

- Catasto fabbricati di Todi (PG} Foglic 96 particella 2034 subalterno 16;

» dati derivanti da: DVISIONE del 22/07/2021 Pratica n. PGO060888 in atti dal 23/07/2021
DIVISIONE {n. 14376.1/2021}.

- Catasto fabbricati di Todi (PG} Foglio 96 particella 2034 subalterno 17;

* dati derivanti da: FUSIONE del 27/04/2023 Pratica n. PG0042810 in atti dal 27/04/2023 FUSIONE
{n. 42810.1/2023}.

10° Quesito

<proceda ove necessario ad eseguive fe variazioni per Foggiornomento del cotasto ... (omissis) ...>
Dal soprallucge effettuato nei beni staggiti & state accertato di esserci rispondenza tra lo state di
fatto dell’ unita immohiliari ad use negozio con quella che & la rappresentazione riportata nelle
planimetrie catastali depositate agli atti presso I'Ufficio del Territorio di Perugia ai fini della

conservazione del catasto fabbricati e con titoli autorizzativi rilasciati dal Comune di Todi (PG}
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11° Quesito

<indichi Futilizzazione prevista dalfo strumento urbanistico comunale... (omissis) ...»

L'Area attuale del vigente P.R.G./P. di F. approvato con Delibera C.C. 110 in data 14/07/2005
interessa la zona omogenea o insediamento TMR.70 di cui all’articolo 18 delle N.T.A. del P.R.G/P.
di F. eart. 94 del r.r. 2/2015.

12° Quesito

<indichi Io conformita o meno defla costruzione alfe qutorizzazioni o concessioni amministrative,
Fesistenza o meno di dichigrazioni di agibifita... (omissis) ..»

Per quanto attiene all'accertamente della confermita urbanistica si riferisce che per il fabbricate,
agli atti del Comune di Tedi risulta essere depositato a nome dell’esecutato:

- Concessione Edilizia n. 409 del 07/09/1994 rilasciata alla societd Zodiaco s.r.l.;

- Richiesta di voltura del titelo edilizio sepra menzionato che da Zodiace s.r.l. viene intestata alla
22/06/1995:

- D.L.A in variante alla concessiene edilizia n. 409/94, Prot. n. 7429 del 20/05/1995;

- Agibilita prot. n. 149/96 del 14/09/1996;

- SCIA prot. n. 20938 del 22/07/2021;

- Dichiarazicne che tiene lucgo dell’agibilita prot. n. 22415 del 04/08/2021;

- SCIA prot. n. 10487 del 04/04/2023;

- Dichiarazione che tiene lucgo dell’agibilita prot. n. 12692 del 27/04/2023.

L'unita immobiliare oggette di esecuzione & conforme ai titeli abilitativi menzienati sopra.

13° Quesito

<gccertf fo stato di possesso defl bene ... {omissis) ..>

La perzione di edificio pignorata al momento del sopralucge risulta occupata da un’attivita
commerciale ad use pasticcieria, la quale ha stipulato due contratti di locazione ad uso
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commerciale, riferiti alle unitad immobhiliari censite al catasto fabbricati al foglie 96 particella 2034
subalterne 14 e subalterne 15. Il prime contratte ha una durata di anni 6 (sei} + 6 {sei} con inizio
dal 30/D1/2023 al 29/01/2029, i dati di registrazione sono i seguenti:

CONTRATTO DI LOCAZIONE N. 506 SERIE 3T

CONTRATTO RLI UFFICIO ID. TELEM: T3E23T00D5060005)

STIPULATO IL 30/01/2023 REGISTRATO IL D3/D3/2023 E PRESENTATO IL 01/03/2023

PRESSO L'UFFICIO DI DPPG UT FOLIGNO

RICHIEDENTE LA REGISTRAZIDNE:_

RELATIVO A: 52-LOCAZIONE IMMOBILE USQ DIVERSO DA ABITATIVO CON LOCATORE SOGG.IVA.
I contratto si intendera tacitamente rinnovato, se una delle due parti non comunichi all’altra la
volonta di recesso con un preawvise di almeno sei mesi {entreo il 01/08/2028} da inviare mediante
raccemandata A.R.. |l conduttore ha la facoltad di recedere anticipatamente con preavvise di
almeno tre mesi mediante raccomandata A.R..

Il secondo contratte ha una durata di anni 6 (sei} + 6 (sei} con inizic dal D1/D8/2021 al
31/07/2027, i dati di registraziene sono i seguenti:

CONTRATTO DI LOCAZIONE N. 7423 SERIE 3T

CONTRATTO RLI TELEMATICO ID. TELEM: T3H21TDD7423000.)

STIPULATO IL 26/07/2021 E REGISTRATO IL 28/07/2D21

PRESSO L'UFFICIO DI DPPG UT PERUGIA

RICHIEDENTE LA REGISTRAZIDNE:-

RELATIVO A: 52-LOCAZIONE IMMOBILE USO DIVERSO DA ABITATIVO CON LOCATORE 50GG.IVA.
I contratto si intendera tacitamente rinnovato, se una delle due parti non comunichi all'altra la
volontd di recesso con un preawise di almeno sei mesi {entro il 30/01/2027} da inviare mediante

raccemandata A.R.. Il conduttore ha la faceltd di recedere anticipatamente a partire dal terzo anno
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e pil precisamente dalla data 01/08/2024 con preawiso di almeno sei mesi mediante
raccomancdata A.R..

14° Quesito

<alfeghi, avendone fatfo richiesta presso | competenti uffici comunali, i certificato di stafo fibero ...
{omissis) ...»

Le risultanze dell'ispezicne condotta presso I'Ufficio di State Civile del Comune di Todi hanno
portato ad accertare l'inesistenza del certificato di matrimonio del soggetto esecutato.

15° Quesito

<ave ['frmmobife sia occupato daf coniuge separgto ... (omissis) ...>

L'ispezione condotta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari competente per territerio ha
dato esito negative.

16° Quesito

<precisi fe carafferistiche degli impfanti efettrico, fdrico, fermico ... {omissis) ...>

Risultando il fabbricate essere ristrutturato in epeoca recente nell'anno 2023, sia l'impianto
elettrico, sia l'impianto idrico — sanitario e termico, dell'unitd immohiliare & conforme alle
legislazioni vigenti, vi & certificaziene di conformita.

17° Quesito

<dica se & possibile vendere f beni pignorgfi in uno o pit fofE... [omissis) ..>

Date che la consistenza dei beni pignerati & costituita dai diritti di 1/1 di piena proprieta e
complessivamente per l'intero sulla porzione di fabbricato ad uso commerciale, vista la
disposizione planimetrica, sulla base di quanto supericrmente descritte lo scrivente CTU ritiene di

porre in vendita i beni immeohbili costituende un unice lotto.
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DESCRIZIONE DEL LOTTO
* Immobhile ad uso commerciale pesto al piane primosottostrada. | beni immohili fermanti il lotto
sono catastalmente cosi indentificati:

CATASTO FABBRICATI

a) Negozio Foglio 96 Particella 2034 SUB. 17 (ex sub. 14 — sub. I5 —sub. I6) categ. C/A - classe 10 - Sup. catastale 421
rm* - R.C. £. 5,483, 84,

VIALE DEL CROCIFIS5O n. 31 - 33 Piano 51%

intestazione catastale

18° Quesito

<defermini il valore dellimmobile... fomissis) ...»

Per la determinazione del valore di mercato dei beni immohili pignorati, oltre a quelle che sono le
conoscenze estimative personali, lo scrivente CTU ha fatto espresso riferimento alle guotazioni
immohbiliari dell'Agenzia delle Entrate per fabbricati similari ricadenti nella zona sub urbana in cui
si trova anche quelle da valutare nonché, alle valutazioni espresse da accreditate Agenzie
Immehiliari operanti nel territorio del Comune di Tedi.

Quale parametro per esprimere il giudizio di stima dell'abitazicne & stata adottata la superficie

utile, calcolate con le planimetrie della SCIA prot. n. 10487 del 04/04/2023.
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DETERMINAZIONE VAL ORI DI STIVA
I} NEGOZIC Piano §1° [rif. catastale Foglio 96 Particella 2034 sub. 17}
a) superficie utile pertinenziale
* MiagazzinG = ry. 4.87
» portico = mg. 21.47
* ragazzing = rng. 3.19
» c.b =g, 16.28
= ripostiglio = rmg. 9.58
sommonae Mg, 55.39
b} superficie utile cormmerciale
» regozio = mg. 193.01
= antibagro = mg. 2.03
» w.c. pubblico = mg. 2.62
= w.C. personale = my. 4.07
* gpogliatoio = mo. 16.47
= laboratorio = mag. 84.86
"yl =mg. 284
= disirmpegno = rmg. 2.07
sommaono ma. 30797
Tahalla coefficienti di ragguaglio superfici utili {DPR 1. 138 /98)
» superficie utile commerciale
rmg. 307.97 x coeff. 1,00 = rmg. 307.97
» superficie utile partinenziale
rmg. 55.39 x coeff. 0,25 =mg. 12.85
Totale superficie cornmerciale {mq. 307.97 + mqg. 13.85) = rng. 321.82
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VALORE DI STIMA
= superficie cormmerciale negozio
mg. 321.82 x €./mq. 1.175,00 {valore medio) = €. 378138 50
VALORE DI 5TIMA PER LA VENDITA A BASE D'ASTA (intera proprieta)
€. 378.139,00 (euro trecentosettanottomilacentetrentanove /00).
19° Quesito
<se l'fmmobile & pignorato sofo pro quota ... (omissis) ...>
Considerato che il pigneramento immobiliare sottopone ad esprepric i diritti di 1/1 della piena
proprieta, non ricorre la condizione di esperire indagini su gquanto & richiesto dal quesiteo.
20° Quesito
<nel caso di pignoramento delfla sola nuda propriefd o def sofo usufrutto ... fomissis) ..>
Risultando essere complessivamente pignorata l'intera piena proprieta dei beni immobili staggiti,
non ricerre la condizione di esperire indagini su quante é richiestoe dal quesite.
21° Quesito
<nel caso dif immobilil abusivi ... fomissis) ...»
Dalle verifiche effettuate & risultato che sulle unitd immohiliari pignorate non sene in atto
procedimenti sanzionatori per opere abusive né sussisteno difformita di natura urbanistica
rispetto al titolo abilitative assentito.
Ad evasione del mandato conferite si resta a disposiziene dell'Ecc.mo Giudice dell'Esecuzione per
ogni integrazione e chiarimento.
Campello sul Clitunne 28 marzo 2024
HCTu

geom. David Asisani
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