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PREMESSE
Con ordinanza del G.E. Dolt. Laudenzi, lo scrivente veniva naminato Consulente Tecnico d'Utficio nel
procedimento di cui alloggetto, ed alf'udienza del 04/12/2013, prestava il givramenta di rito Innanzi al
Giudice, sottoscrivendo it Verbale di Gluramento delfEsperto; venivano consegnati al soltoscritto |
relativi fascicoli processuali consistenti nella certificazione ipotecaria e catastale ventennale ed il
Verbale di Pignoramento, Dopo aver effaifuato una attenta disamina della documentazione detta, o
scrivente Iniziava le operazioni peritali eseguando tutti gl accertamenti & varifiche prefiminart presso
l'ufficio Tecnico Erariale di Perugia al fine di reperite le planimetrie delle unita immoblilar, e presse
lufficio dei RR.1. di Spolete.
Successivamente, it sottoscritto tramite lettera raccomandata ar del 13/1 2/2013, comunicava alle parti
la data per effettuare Il sopraliuogo presso gl immobill pignorati fissata per il giorno 14/01/2014,
In seguito it C.T.U. inviava richiesta scritta all'Ufficlo Techico del Comune & Gualdo Cattaneo al fine
di verificare e visionare F'esistenza o meno di autorizzazioni edilizie e/o in sanatorla con ogastto | benj
immaohili pignorati.
Successivamente il giorno 08/01/2014, previo appuntamento telefonico, si recavae presso PUfficio
Tecnico del Comune Gualdo Cattanso per visionare ed eventualmente acquisire In copia la
documentazione richlesta riguardante gli immobili esecutati,

In seguito, il giomo ed aifora stabllita, i sottoscritto G.T 4., coadluvato da un collaboratore

tecnico, si recava a visionare gli immobili di proprietd della , ubicatl nel
comune di Gualdo Cattanes, Fraz. 8. Terenziano, Via Roma.
Sul posto era presente il Sig, 10 legale rappresentante della ditts esecutata, ed i Sig.

i figho dell'esecutato, it quale comunicava al sottoscrilio che pfi Immahili anmatin i
pignoramento, allo stato attuale erano & disposizione de! curatore fallimentare
giusta sentenza di fallimento delf’ n® ; contastuan i v ova wita
copla cartacaa del frontespizio dalla sentenza di falimento sopra detta.
Inclire, veniva comunicato che porzioni degli immobili oggette di pignoramento, pill precisaments i
piani terra ¢ corli annesse dei beni distinti catastaiments al fon 76 » lle ROBAN-INAGON olle ~tain
ativale erano locati olla N
giusto Contratio di Lowwans wwinnoiuar uel uosicUy, regisuam  air uTicIo 1 & H RO
dell'Agenzia delle Entrate di Parugia It 08/08/2011 al n® 8931 mod. 3 e succassiva Scritiura Privata del

29/10/2012 registrato all'Ufficio Territoriale dell’Agenzia delle Entrate - di Foligno il 31/10/2042 al no. .

2923 mod. 83,
Lo scrivenle quindi richiedeva copia del relativo contratio di Incazione e successiva scrittura privata,

che venivano fomnite in par data (vedi allegato 1.f).




Per quanto riguardava I'accesso aglf Immobill, si prendeva atto che o stesso era possibile solo per
alcuni di quelli pignorati, in quanto per altri necessitava la presenza del curatore fallimentars,
possessore delle chiavi df accesso agli stessi,

Venivano eseguite le operazionl peritali, consistenti nel riliavo fotografico esterno ad Interno
dei beni accessibili & nella verifica delle relative planimetrie acquisita dal sottoscritto presso Ffiiclo
Tecnico Erarisle di Perugia, al fine di dscontrare le eventuall diferenze tra lo stato dei luoghi & I
datte planimetrie,

Successivamente lo scrivente, previo contatto telsfonico. inviava richlasta di accesso agli immobil
non visionati nel sopralluogo, al curatore fallimentars fte lsttera spedita
con posta eleftronica certificata; il curatore comunicava in seguito la data di accesso per § giomo
07/02/2014.

in tale data, proseguivano le operazioni di sopralluego alla presenza del curatore falimentare, presso
gl altrf immobili pignorati, eseguendo it rilievo fotografico esterno ed intemo degli stessi ed i rilieve
celerimetrico di parte degll edifici in quanto non risultanti nelle relative planimetrie acquisite daj
softoscritto presso I'Ufficio Tecnico Erariale di Perugla.

Di conseguenza, vista la documentazione agi atti ed acquisita e la conoscenza dei luoght,
lo serivente individua i beni oggetto di pignoramento in numero 3 Lotti di cui alle Relazions di Stima
allagale:

- Fascicolo 1 - Lotto 1 (pag. 8):

- Fascicolo 2 - Lotto 2 (pag. 21);

- Fascicolo 3 - Lotto 3 (pag. 35).
Buccessivamente alla stesura della relazions, ai sensi delfart, 569 def Codice, la stessa & stata
inviata 2 mezzo posta elsttronica certificata alle parti {vedasi ricevute allegato 1.g).




Fascicolo 1

———va Lottﬂ 1 i
RELAZIONE Di STIMA

Descrizione analitica degli immobili

IMMOBILIIN COMUNE DI GUALDO CATTANED

immobill ad uso artigiano-commerclale distintl nel C.E.U. de! comune di Gualdo Cattaneo al
fog. 75 p.lle 89 - 90 - 510 — 1049, e distinti nel C.T. al fog. 75 p.lle 86 - 90 ~ 510 - 1049 - 2586,

Trattasi di fabbricato ad uso artigianale & commerciale {mobilificio con esposizione e vendita),
inserito nella zona industriale del comune di Gualdo Cattaneo in fraz, S, Terenziano, loc. Grutti.
L'immobile & raggiungibile direttamente dalla via pubblica e nelia parte antistanta lingresso principala,
vi & un piazzele di ampie dimensioni adibito a parcheggio.

Limmobile & stato edificato ed ampliato in vari periodi temporali e si erge su quattro livelli, dal

piang saminterrato al piano secondo,
Le strutture verticall sono realizzate parte in calcestruzzo armato prefabbricato e parte in calcestruzzo
armato in opers, le strufture orizzontali (solal di calpestio & copertura) sono realizzate con solai
prefabbricati; le tamponature esterne perimetrali sono parte in lastre prefabbricate in celoestruzzo a
vista & parte in laterizio sempre a vista,
Gl infissi delle finestre, delle porte & porte finestre esteme, sono tutte in allurminio & vetro; quelle delle
uscite di sicurezza song. dotate di maniglioni antipanico. Hi collegamento intemo tra.d vari hivelii, &
garantito da fre corpi di scale 2 da un montacarichi, Interhamente it fabbricato si presenta con le
pareti ed | soffitti, infonacati e tinteggiati, | pavimenti sono parte in battuto di cemento, parte in legno
del tipo prefabbricatc e perfe in piastrelle monocottura; ‘aleune aree di esposizione e vendita
prasentano controsoffitti con elementi prefabbricali vemiciati,
Allinterno F'edificlo, come si evince dalle planimetie catastali allegato 1.2, & suddiviso in area
magazzino/deposite al piano semintarrato, aree espasizione e vendita al piano ierra, primo e
secondo; sul var piano Insistono vari locali ad uso ufficlo, servizi igienici e locali tecnplogici.

. I fabbricato & dotato, di tre corpi di scale antincendio esteme in cemento ammato facciavista,
che garantiscono le vie di fuga dalle uscite di sicurezza presenti a tutti i liveli e di impianto
antincendio, con anello di distribuzione acqua che collega la cisterna con i naspi distribuiti syl
perimetro esterno del fabbricato, L'impianto elettrico & realizzato in parte sotfo traccia ed __i__n___.Enarte a




vista, ed & dotato di quadro generale e sottoguadd per ogni plano ed area del fabbricato.
La parte refrostante il bloceo piano terra dell'edificio distinto catastalmente con la p.iz 80 del fog. 75,
presenta ancora parte defle strutture in elevazione (pitastri in ¢.a.), in corso di realizzazions,
presumibilments edificati per una futura sopraelevazione ad oggl non realizzata.
Sia le strutture che le finiture Interne ed esteme, sono rsulate a vista in sufficients stalo di
ranutenzions; in particolare la finitura esterna del prospetto della porzione di edificlo ove & ublcato
Fingresso principale antistante fa via pubblica, & stato oggetio di recente figualificazione estelica.
IHocal intemamente hanno una altezza media utile interna variabile da . 3,00 a mil, 3,50;

il fabbricato si sviluppa per una supertficie lorda totale di mq. 8,499,668, ed ulile interna di my.
8.919,45, oltre ai tre corpi scala asterni che occupano una superficie totala in pianta di mq. 56,16,

La suparficie utile delle singole ares e dei locali in cui & suddiviso Fimmobile & la seguents:
Piano seminterrato:
- area deposito/magazzine - mq. 172,68;

- area negozic mobili - mq.. 1.207,80;

- vano scala — mqg. 20,32

~ locali tecnici ~ mq. 16 38

Piano terra:

- n* & locali uffici - me. 61,52;

- logak servizi igienici - mq. 60,31;

- aree esposizione & vendila - mq. 3.487,12;
- vani scala - my. 54,33%;

- localt tecnici — mg, 94,02

Piano Primo:

- n° 2 locali uffici - ma. 43,35:

- aree esposizions ¢ vendita - meq. 1.740,01;
- vard scala - mg. 70,01:

- Jocali tecnict — mq. 11,44

Piano seconda!

- aree asposizions & vendita - meq. 1,788,56;
- vani scala - my. 70,26;

- locali tecnic — mq. 11,44

L'area esterna in cui insiste it fabbricato, si prasenta recintata nei due lati lateralt ed & priva di

recinzione sia sul lato di ingresso principale a confine con la via pubblica principale sia sul lato




retrostanta a confine con altra via pubblica secondaria. La recinzione & realizzata con muretio di
cemento armato di varie altezze e dimensioni e soprastante rete rmetallica sometta da paletti in ferro
verniciato.

La corte estema & suddivisa in vari ed ampi spazi pavimentati con conglomerato bituminoso (asfalto)
adibiti a parcheggl ed Insistenti sulle parti laterall fedificlo e sulla zona di accasso principale, aitre
zone penmatrali e retrostanti presentano zone a verds o camminament padonali & carrabill in terra
battuta. Gli spazi a verde presentano pianturnazioni di medio ed alto fusto a 2ong a prato,

Tuita la corte si sviluppa per una superficie al netto delle aree ocoupate dal fabbricato di circa mq.
5.138,08.

Si precisa che attualmente, le porzion] del plani terra e corte annessa, dagll Immobili
costituenti il compendio immobiliare, pii: precisamente dei heni distin| catastaimente al fog.
75 plle 89-510-1n40.00 <fin stato attuale sono locati alla sede in
sontratte di Locazione Commerclale del
05/08/2011, registrato all'Ufficio Territoriale delAgenzia delle Entrate di Perugia if

Individuazione catastale degli immobili

Premesso che la descrizione riportata nell'atto di pignoramento individua adeguataments i ben, gl
irmmobili sopra descritti ed individuati sono attualmente censit come segue;

Fabbricati con annessi : Catasto Edilizio Urbano def Comune di Gualdo Cattaneo;

Foglio | Plla | Sub Zona Categoria | Classe | Consistenza Rendita

; Censuarla . Catastale
75 8o | - - Y - . € 8.636,00

{

75 %0 | - - L e - - € 10.322,00
75 510 - -~ T piee - - €5.810,00

. | N
75 1049 | - - /s . - j € 12.400,00




Terreni : Catasto Terreni del Comune di Gualdo Cattanao:

Foglio | Plia Qualita Classe | Superficie Reddito Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
75 89 Ente Urbano - Q0 18 70 - -
75 a0 Ente Urbano - 00 38 42 - -
75 510 Ente Urbano - 00 11 28 - -
75 1048 | Ente Urbano - 00 19 80 " -
75 2566 Pascolo 2 00 02 20 €0,17 €0,07

Si precisa che:

- la p.la 89 deriva dall'accorpamento e conseguente soppressione della p.a 1137 - foy. 75;

- 1a p.ila 90 deriva dall’accorpamanto e conseguente soppressione delte plle 559-561-113%1138 -fog. 75;
» la p.lla 510 deriva dallaccorpamento e conseguants sopprassione della p.lla 1138 - fog. 75;

- la p.lta 1049 deriva dall'accorpamento e conseguente sopprassione della p.lia 1135 det fog. 75;

LN

F

g
! Stato di possesso degli immobili nel !Ze_ntenniu

Dalfesame dei certificati ipocatastali in atti e dopo aver effettuato ulteriori visure tendenti

alfaccertamento che nulla sia variato, si riferisce che git immobifi sopra distinti e formantt il Lotto 1,
sono in proprietad ai seguenti soggetl, come segue:

1 - immobili censit! al C.E.U. al fog. 75 p.He 83 — 80 - 510 ~ 1049 e nel C.T. al fog. 75 p.lle 80 —
80 - 510 - 1046 - 256.
Dal 28/09/1985 fino al 16/03/2005 in proprietd a:




ipoteche, iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoll gravanti sugli immobili

Sui beni oggetto di pignoramento & formant il Lotto 1, non risultano gravare diritti reali di godimento o
somme a favors di terzl, ad eccezione delle seguenti formalitd, da cancellare alfatto del trasferimento
del lotto all'acquirsnte:

1 - immobili censiti al C.E.U. al fog. 75 p.lio B9 — 90 - 510 - 1049 e nel C.T, al fog. 75 p.lle 89 -
90 - 510 - 1049 - 258,

1a) ISCRIZIONE n., 136 del 01/03/2001

ipoteca volontaria per la somma totale df € 1.540 370,70 (Lire 3.000.000.000) derivants da
concessione a garanzia di mutuo fondiario con atio Notaio Carbonari in Perugia del 23/02/2001 rap.
60799/13229 a favore deila con sede-in Perugia,

1b) ISCRIZIONE n® 571 del 05/07/2002 '

Ipoteca pubblicata a Spoleto il 05/07/2002 a favore del

1c} ISCRIZIONE n® 1019 del 24/09/2004 by
Ipoteca pubblicata a Spoleto il 24/09/2004 a favore del ]
!

1d) ISCRIZIONE n. 781 del 10/06/2006
ipoteca volontaria per la somma totale di € 3.000.000,00 derivante da concessione a garanzia di
mutud fondlario con atto Notaio Palma in Perugia del 08/08/2006 rep. 15488/4346 a favore tiel

con sede In Firenze,

16) tSCRIZIONE n” 39 del 11/01/2008
Ipoteca volontaria per la somma totale di € 1.500, 000,00 derivante da concessione a paranzla di
mutuo fondiario con atto Notaio Palma in Perugia del 09/01/2008 rep. 16816/5157 a favura dei ]

con seds jn Siena,




1f) ISCRIZIONE n* 40 del 11/01/2008

ipoteca volontaria per la somma tolale df € 1,500.000,00 derivante da concessione a garanzia d|

mutuo fondiario con atto Notaio Palma In Perugia del 09/01/2008 rep. 18817/5158 a favore della
con sede in Spoleto (PG),

1g) ISCRIZIONE n° 632 del 19/05/2008

Ipoteca volontaria per la somma totale di € 1.000.000,00 derivante da concessione a garanzia di

mutuo fondiario con atto Notaio Palma in Perugla del 15/05/2008 rep. 17084/8301 a favore defla
con sede in Ancona,

1h) ISCRIZIONE n°® 1540 del 31/12/2008
ipoteca legale emassa da S.p.a. del 12/12/2008 per € 441.955,66 contro

11) ISCRIZIONE n® 338 del 01/04/2009
Ipoteca volontara per la somma totale di € 1.200.000,00 derivarte da concessione a garanzia di
finanziamento con atto Notaio Patma in Perugia del 24/03/2009 rep. 17680/5632 a favore della

con sede in Atri (TE).

1) ISCRIZIONE n® 1337 del 23/11/2009
Inoteca legale emessa da S.p.a. del 13/11/2009 per € 314.125,78 contrg

1m) ISCRIZIONE n® 861 del 25/08/2010
poteca lanalr armmess dn del 29/07/2010 per € 242.807 80 contro

1n} ISCRIZIONE n° 284 det 15/04/2011
Decreto Ingiuntivo del 11/04/2011 emesso dal tribunale di Spoleto a favore della

10) ISCRIZIONE n® 435 del 10/06/2011
Decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Perugia il 24/05/2011 a favore della

1 Y




1p) ISCRIZIONE n® 700 del 10M10/2041
Decrato ingluntivo emesso dal Tribunale di Perugia i 03/10/2014 a favore della

1) TRASCRIZIONE n°® 1156 del 20/03/2012
Verbale di pignoramento pubblicato a Spoleto I} 28/03/2012 a favore della
S.p.a..

1r) TRABCRIZIONE n° 1302 del 16/04/2012
Verbale di pignoramento del Tribunale di Spoleto del 09/03/2012 a favore della socista

grl.

1s) TRASCRIZIONE n® 2377 dol 18/07/2012
Verbale di pignoramento del Tribunale di Spoleto del 05/07/2012 a favora della
S.pa.

1t) TRASCRIZIONE n® 2474 del 30/07/2012
Verbale di pignoramento del Tribunale di Spoleto del 17/07/2012 a favara della
- Bpa.

Stima degll immobili formanti il Lotto 1

Dopo aver acquisito, tutti gli elementi ed informazioni necessarie, ed aver valutato futte e
condizioni intrinseche (natura e consistenza dei fabbricati ed annessi, grado di vetustd o
manutenzione, etc.) ed estrinseche (condizioni di localizzazions, etc.). Jo scrivante ritiene opporiuno
adottara come criterio di valutazions quslio sintatico comparative per valod tipici, grazie al deorso a
bast altendibili ed oggettive, esaminando per i fabbricati e loro annessi, dati storici di compravendila di
beni simili presso la Borsa Immobiliare delfUmbria, dati dell'Agenzia del Territorio, dati di agenzie
immobiliart della zona, costruttori edili, efc., @ determinerd il pil probabile Valore di Mercato degli
immobili oggetto di esecuzione, moltiplicando le superfici rilevate per il valore al metro quadrato di
beni sirilari riferiti allo stesso momento e nella stessa condizione,

Per quanta riguarda i fabbricati & loro annessi ad uso artigiano-commerciale, da una ricerca

nel mercato immaobiliare nel comune di Gualdo Cattaneo ove & sito il compendio immobilia_[e, si &

[T Rt
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constatato che esiste un mercato non molto attive, ma comunque tale da garantive una racoolta di dati
significativa a definira il valore di mercato det compendio oggetio di stima.

Sono slate confrontate le informazioni desunte da due fonti opportunamente distinta: fontl indirette,
ricavaie dalle banche dati dellAgenzia del Territorio e dalla Borsa lmmobiliare deti'Urnbria,
raccogliendo valori di mercato a metro quadro per immobili simili: fonti dirette Heavate da agenzie
immobiliart ed operatori del settore presenti in zona, ricarcando Immobili con caratteristiche simili af
bene oggetto di stima. | criteri alla basa del campiona di immobili preso in considerazione rigirardano
ity primis la collocazione, Peld degli immobifl @ 1a loro consistenza, rispetio al bene oggetto di stima.

b valon delle fontt indirette, hanno permesso di stabilive valori al myg. da un minimo di € 340,00 ad un
massimo di € 435,00, che danno un valore medio par ad €/mq, 387.50.

Per le fonti diretts, dopo ii reperimento dei precedenti dati storici dei valori di mercato di benj analoght
al bene oggetto di stima nel mercato immobiliare di Gualdo Cattaneo, le rilevazioni sono state
analizzate rispetto ai paramstro fisico del bene unitarin: €/mg. commerciale. Sono stati individuati una
serle di intervalll costanti, rispetto al quali sono stali calcolati | relativi casi compresi nel'intervalio
corrispandente, ed infine & stata costruita la curva di distribuzione di frequénza, che ha portato ad un
valora medio al mg. di € 395,00,

Dopo aver acquisito, tutti gli elementi ed Informazioni necessarie, ed aver valutato tuite fe
condizioni intrinseche {natura e consistenza dei beni, grado di vetusth e manutanzione, panoramicita,
luminosita, tipologia delle finiture, efc.) ed estrinseche (condizion! di localizzazione dei benl nel
contesto urbano, etc.), e considerando che i beni oggetto di stima presentano caratteristiche simili ma
maggiorn rispetio ai beni presi a riferimento, I valore medio come sopra detgrminato, verrd moltiplicato
per it coefficiente K=1,021, determinato dal confronto tra i gruppl di caratteristiche dei beni a
riferimento e del beni oggetto di stima. Percid, considerato che i valore medio risuftante dalle fonti
dirette si avvicina al valore medio delle fonti indiretle, it valore ponderato che st assume per il caicolo
sard pari a; (Valore medio al my x K) = ({€/mq 387,50 + &mgq, 395,00)/2 x 1,021} = €/mq 399,46
arrotondate ad €/mq 398,00,

Essendo perd difficlle reperire | valori al metro quadrato di singole tipologie i superficie
(valore fabbricatl, valore accessori, valori corte, efc.), nella pratica estimativa si procade calcolande la
suparficie convenzionale commerciale degli immobili cggetto di stima, rcorrendo a quanto stabilito
dalla Norma UNI 10750, dalla quale si traggono i coefficienti di differenziazione delle suparficl, come
da taballa che segue:




La superficie commerciale delintero compendic immobiliare, applicando un arrotondamento in
difetto, viene calcolata pari a mq. 8259,00.
Per cui il valore dei fabbricati e loro annessi oggeatto di stima risults pertanta par a:
Superficie commerciale maq. 8259,00 x valore ponderato €/mqg. 309,00 = € 3.654.341,00
da cui detraendo:

> la somma forfettaria di € 40.000,00 per fa differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno
anziché sul valore catastale;

> la somma di € 73.886,82 pari al 2% del valore stimato per la assenza di garanzia per vizl ocoulti &
per eventuali spess;

* la somma di € 110.830,23 pari al 3% del valore stimato, per la maggiore difficolta di.vendita, in
quanto parti dellimmobile risultano concesse in locazions:

avremo che il pilr probabile valore di mercato del LOTTO 4 arrotondato prudenzialmente in difetio,
& pari ad € 3.469.000,00 - (diconsi euro tremilioniquattrocentosessantanovemila/oo),

Conformita degli Immobili alle leqqi urbanistiche

Da indagini effettuate sui luoghl e presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Trevi, sugli immobili oggetto |
di esacuzione, & amearso che:
+ o stato del lueghi dei fabbricati ed annessi, corrispondonoe con le planimetre acquisite dal
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sottoscritto presso 'Ufficio Tecnico Erarale di Perugis;
»  gli immobili sono stati ristrutturati & realizzati con le seguenti autorizzazioni edilizie;
- Concessione Edilizia n® 1 del 10/01/1096 e Varante n° 167 dal 19/12/2000 {pratica n.
1699/00);
- Concessione Edifizia n® 61 del 10/07/1996 (pratica n. 823/96);
- Permesso di Costruire in Sanatoria n® 235 del 23/11/2007 (pratica n. 344/1 o6y,
- Denuncla Inizio Attivith Prot, 0006884/A del 19/07/2005,

Lo scrivente ritiens in tal modo di aver assolto il compito affidatogli dando riscontro ai quesiti, in fede,

par obbiattivitd & nel solo interesse della giustizia,

L C.T.U.

I5



Riepilogo FASCICOLO 1 - LOTTO 1
TRIBUNALE DI SPOLETO

Esecuzione Immobiliare R.G.E. 80/2103

promossa da
AT

contro

Piena proprieti per ka guota di 1/1, su;

Compendio immobiliare ad uso artigianale e commerciale (mobilificio con esporizione ¢ vendita), ingerito
nella zona industriale del comune di Gualdo Cattaneo in fraz. 8. Terenziano, Loc. Grutd, Llimmotile &
raggiungibile direttamente dalla via pubblica ¢ nella parte antistante 1'ingresso principale, vi & un piazeale di
ampie dimensioni adibito a parcheggio.

L'iramobile ¢ stato edificato ed ampliato in vari periodi temporali € si erge su quattro livelli, dal piang
seminterrato al piano secondo; & inserito in un’area recintata nei due lati laterali mentre & priva di recinzions sia
sul fato di ingresso principale 2 confine con a via pubblica principale sia sul lato retrostante a confine con altra

via pubblica secondaria. La corte esterna & suddiviea in vari ed ampi spazi pavimentati con conglomerato

bituminoso {asfalto) adibiti a parcheggi, ed altre zone perimetrali e retrostanti presenteno zone a verde o

camminamenti pedonali e carrabili in terra battuta, La corte si sviluppa per wna superficic al netto delle aree
oceupate dal fabbricato di eirea mq 3.138,98, mentre il fabbriceto si sviluppa per una superficie lorda’ di ma.
9.499,66 ¢ netta di mq. 8.919,45, ollre alle tre scale antincondio esterhie che oceupaneo yna superficie totale in
pianta di mq. 56,16. L’altezza dei locali intemni varia da ml. 3,00 a ml, 3,50.

Tt fabbricato & realizzato con strutture verticali patie in calcestruzzo arnato prefabbricato e parte in calcesimizzo
armato in opera, le strutture orizzoritali (solai di calpestio & copertura) sono realizzate con solai prefabbricat: le
tamponature esterne perimetrali sone parte in lastre prefabbricate in calcestruzzo a vista e parte in laterizio
SEmpre a vista,

Gli infissi delle finestre, delle porte ¢ porte finestre esterne, sono tutie in alluminio & vetro. I collegamento
interno ira i vari livelli, & garantito da tre comi di scale e da un montacarichi. Internamente il fabbricato 5
presemta completo di finiture, e come si evince dalle planimetrie catastali allegato 1.c, & suddiviso in srea
magazzino/deposito al plano seminterrato, aree esposizions ¢ vendita al plano terra, primo e secondo, e sui vari

piano insistono vari locali ad uso ufficio, servizi igienici e locahi tecnologici.
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1l fabbricato & dotato di tre corpi di scale antincendio esterne ¢ di itnpianto antincendio, con anello &
distribuzione acqua che collega la cisterna con i naspi distribuiti sul perimetro esterno del fabbricato.
L'impianto elettrico ¢ realizzato in parte sotto traccia ed in parte a vista, ed & dotato di quadro generale o
sottoquadsi per ogni piano ed area del fabbricato,

Nella parie retrostante una porzione del blocco piano terra, presenta parte delle strutture in elevazione (pilastri
in ¢.a.), in corso di realizzazione, presumibilmente adafti per une eventuale futura sopraclevazione.

Sia le stratre che le fmiture interne ed esterne, sono risultste & vista in buono stato di manutenyione; in
particolare la finitura esterna del prospetto della porzione di edificio ove & ubicato I'ingresso principale
antistante la via pubblica, & stato oggetto di recente riqualificazione estetica.

Il fabbricato & risuitato accatastato ed i luoghi corrispondono con le planimetrie depositate presso 1UfYicio
Tecnico Brariale di Perngis,

Si precisn che attualmente, le porzioni dei piswi terra e corte annessa, degli immobili costituenti il
compendic immobiliare, pil precisamente del beni distinti catastalmente al fog. 75 p.ile 89-510-1049-90,
afle stato atbuale sono locatl slla diy

Roma, giuste Contratto di Locazione Commerciale ds Agmnnc

- W

Individuazione Catastale Lotto 1

Fabbricati con. annessi ; Catasto Bdilizio Urbane del Comuna di Gualdo Cattaneo:

Foglio | Plla | Sub Zana Categoria | Clagse | Consistenza Rendita
Censuaria Catastale
75 89 - - 0/8 - - € 8.6836,00
75 80 - - D/g - - P €10.322,00
75 510 - - /g - - € 5.810,00
75 . 1048 1 - - : DI8 - - €12.400,00
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Terreni; Catasto Terreni del Comune di Gualdo Cattaneo:

Foglio | P.lla Qualita Classe | Superficie Reddito Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
75 88 | Ente Urbano - o0 18 Y0 - -
75 80 Ente Lirbaho - 00 a9 42 - -
75 510 Erfe Urbano - 00 11 28 - -
75 1049 | Ente Urbano . 00 18 80 - -
75 756 Pascolo 2 60702 20 €017 €0,07

S praciga che:

- fa p.lla 89 deriva dalfeccorpamento e conseguente soppressiors dells p.tla 1137 - fog. 75;

- la p.lta 90 deriva dalfaccorpamenta e conseguente soppressions della p e 559-561-1130-1 136.-fog, 75;
- la pdta 510 deriva dall'accorpamento & conseguants soppressions della p.ila 1138 - fog. 75; :

- la p.fla 1049 derva dalfaccorpamento e conseguente soppressiona della p.ila 1135 del fog. 75;

VALORE del LOTTO 1 - € 3.469.000,00 -
{diconsi euro tremilioniguattrocentosessantanovemila virgola zero zero centesimi).

Ipoteche, iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravantt sugli immobii Lotto 1

1 - immobi cénsitl al C.E,U. al fog. 75 pie 89 ~ 90 - 510 — 1049 ¢ nel C.T. al fog. 75 p.lle 89 ~ 90 516 -
1349 - 2846,

18) ISCRIZIONE n. 136 def 81/03/2001 .
Ipoteca volontaria per la somma totale di € 1.549.370,70 (Lire 3.000.000.000) derivante da concessione a
garanzia di mutuo fondiario con atto Notaio Carbonari in Perugia del 23/02/2001 rep. 60799/13229 a favore
della ' 8.p.a. con sede in Peruga,

1) TSCRIZIONE n® 571 def 05/07/2002
Ipoteca pubblicata a Spoleto i1 05/07/2002 a favore del
o T np.a..

1¢) ISCRIZIONE n° 1019 del 24/09/2004
Ipoteca pubblicata a Spoleto il 24/09/2004 a favore del per fe
S.pa.

- 1y ISCRIZIONE n. 781 del 10/06/2006 S o “ oo
Jpoteca volontaria per la somma totale di € 3.000,000,00 derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario
con atto Notaio Palma in Perugie del 0R/06/2006 rep. 15488/4346 a favore del

3.p.a. con sede in Firenze.
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1e) ISCRIZIONE u® 39 del 11/01/2008

Ipoteca volontaria per la somma totale di € 1.500.000,00 derivante da concessione a garanzia di motue fondiario
con atto Notaio Palme in Peragia del 09/01/2008 rep. 16816/5157 a favore del Lpa.
con sede in Siena.

16) ISCRIZIONE n° 40 del 11/01/2008

Ipoteca volontaria per la somma totale di € 1.500.000,00 derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario
con atto Notaio Palma in Perugia del 09/01/2008 rep. 16817/5158 a favore della

5.pa. com sede it Spoleto (PG).

1) ISCRIZIONE n° 632 del 19/05/2008

Ipoteca volontaria per la somima totale di € 1.000,000,00 derivante da concéssione a garanzia & mutuo fondiado
con atte Notaio Palmoa in Perugia del 15/05/2008 rep. 17084/5301 a favore della | con
sede in Ancona.

1h} ISCRIZIONE nt® 13440 Jel 31/12/2008
Inoteca lepale emesss da S.p.a. del 12/12/2008 per € 441,955,866 contro

L} IBCKLAIONE 0 oo wey OH0472009

Ipoteca volontaria per la somma totale di € 1.200.000,00 derivante da concessione a garapzia di finanzismento
con, atto Notaio Palma in Perugia del 24/03/2009 rep. 1768075632 5 favore della . son sede in
Atri (TE).

H) ISCRIZIONE n® 1337 del 23/11/2609
Inoteca legale emessa da del 13/11/2009 per € 314.125,78 coniro

im) ISCRIZIONE n® 861 del 25/08/2010 ‘
Inoleca legale emesss da Sip.a. det 29/0772010 per € 242.807,80 contro

LIn} SCREZIONE n® 284 del 15/64/2011 e
Decreto ingiuntivo det 11/04/2011 emesso dal teibunate di bpoleto a favum della

Spa.

10) ISCRIZIONE n® 435 del 10/06/2011
Dc:r:mm ingiuntivo emesso dal Tribunale di Perugia il 24/05/2011 a favore della
T Searl.

1p) ISCRIZIONE n® 700 del 10/10/2011
Deezreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Perugia il 03/10/2011 a favore della

1q) TRASCRIZIONE n® 1156 de} 29/03/2012
Verbale di pignoramento pubblicato a Spoleto il 29/03/2012 a favore della

S.p.a.

Ir) TRASCRIZIONE n® 1302 de) 16/04/2812
Verbale di pignoramento del Tribunale di Spoleto del 09/03/2012 a favore della societa
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15) TRASCRIZIONE n® 2377 del 18/07/2012
Verbale di pignoramento del Tribunale di Spolato del 05/07/2012 a favore defla 5.p.a..

1t) TRASCRIZIONE n° 2474 del 30/07/2012
Verbale di pigneramento del Tribunale di Spoleto del 17/07/2012 a. favore delia

S.p.a..
Stato di possesso deali immobili nel ventennfo Lotio 1
CATASTO EDILIZIO URBAND e TERRERNI CONSERVATORIA RR.IL
Fog. 75 p.lle 89-00-510-1049-256 . |  Fog, 75 p.lle 89-90-510-1049-256

51 PRECISA che in base alle risultanze dei documenti e delle indagini effettuate, gl immobiii
pignorati sono In plena proprleta alla «

IL C.T.UL

Aliegati:
1.a - schede fotografiche immobili Lotto Unico
1.b - planimetrie catastali (vax)} con individuazione irnmabili

1.¢- planimetrie degli immobill reperite presso FUTE di Perugia - .
1.d - visure catastali attuali

1.e - visure RR.I. aftuali

1.f — Copia Contratie di Locazione Commerciale del 05/08/201 1
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Fascicolo 2

--- Lotto 2 we~
RELAZIONE DI STIMA

Descrizione analitica degli immobiii
IMMOBILI IN COMUNE D] GUALDO CATTANEQ

Capannoni artigianali ad uso magazzino e fabbricato direzionale {in costruzione) con annessi
corte recintata distinti nel C.EU. del comune di Gualdo Cattaneo al fog. 65 p.Hla 80373 - 2100 e
nel C.T. al fog. 65 p.lla 2100 - 2050 - 2051,

Traltasi di capannoni ad uso magazzinl con annessi fabbricato direzionale con corte annessa,
inseriti nella zona industriale del comuns di Gualdo Cattaneo in fraz. 8. Terenziano, Loc. Gruth.

H compendio immobiliare & raggiungibile direttamenie dalla via pubblica attraverso un cancelfio df
ingresso carrabile meccanizzato, ed uno pedonale.

Tutti gl immobili sl sviluppano su un solo livello fuori terra; i capannone principale & stato
edificato nel periodo temporale a cavallo tra Ia fine delia seconda meta degit anni 1980 &d | primi anni
del 1880 con autorizzazioni edilizie nlasciate dal comune di Gualdo Cattaneo, mentre gl aiti due
imrnobili retrostanti e di minori dimensioni sono risultati privi di autorizzazione edilizia; it fabbricato
direzionale & in corso di costruzione dali'anno 2006 dietro rilascio di autorizzazione edilizia,

Il capannone principale & realizzalo con strufture verticali ed orizzontalt (solaio di
copertura) In calcestruzzo armato prefabbricato, cosi come le-tamponature esterne perimatrali che
sono realizzate con lastre prefabbricate in calcestruzzo & vista) in copertura sono inserite lastre
tragparenti per 'iluminazione naturale intema.

Gli infissi delle finestre sono realizzate in alluminic verniciato con tamponatura in vetro, gli infissi delle
porte carrabili @ pedonali sono sempre in alluminio verniciato, cosi come le porte delle uscite di
sicurezza.

internamente it fabbricato si presenta con le pareti ed i soffitti rifiniti con e strutture e tamponature in
calcestruzzo a faccia vista, Il pavimento & del tipo industriale in cemenio carrabile con finitura al
quarzo di colore grigio. Intemaments it fabbricato sl presenta libero par la quasi totalita dolia
suparficie utile e del voluma interno, ad sccezione di tre piccoli locall compartimentati con strutture

laggere, ad uso servizio igienico, ripostigho e piccolo magazzino. Inolire, sempre allinterno, sono
presenti due box del tipo prefabbricato leggero disposti in verticale su due livell, che alloggiano a
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loro interno locali ad uso ufficio; il collegameanto tra i due livelii & garantito da una scala in ferro
varniciato.
Liimmobile principale ¢ dotato di impianto antincendio, con riserva idrica posta sull'area estema, ed
anello di distribuzione acqua collegato ai naspi distribuiti sul perimetro esterno delf'edificio. Su tulto it
perimetro insiste un marclapiede in cemento, Limpianto elsttrico, & realizzato a vista, ed & dotato di
quadro generale e sottoquadri per ogni zona.
Nella zona refrostante il fabbricato principale, sono stati realizzatl due ulteriori fabbricati
in agsenza di autorizzazione edilizia e collegati al principale da porte in ferro vemicisto.
Entrambi § due fabbricati sono reslizzati con strutture portanti orizzontall & verticali in acdialo e
tamponalure sia verticali che orizzontali Ih pannelli sandwich rivestiti nelle facce esteme in alluminio
anodizzato. Sulle coperture del fabbricate pill grande sono presenti elementi trasparenti per
lilluminazione Intema ¢ lo stesso & dotato anche di infisso di apertura direttamente verso Pestemo: Ia
pavimentazione & in calcestruzzo con finitura al quarzo di colore grigio. L'altro edificio di minor
grandezza, presenta Infissi di apertura verso Testerno in metallo e pavimentazions In batiuio di
cemento. Limplanto elettrico, & realizzato a vista, ed & dotato di quadro generale e softaquadn per
ogni zona.
Sia le strutture che le finiture interme ed esterne dei tre capannoni, sono risultate a vista in
bucno stato di manutenzione,
I capannone principale ha una altezza utile interna pari ml. 6,80; gli edifict retrostanti hanno
altezze interne utill variabili tra i ml. 3,15 ed i ml. 4,20.
La superficie lorda dei tre fabbricafi & s seguente:
- capannone principale mg, 2.911,00;
- magazzino 1 retrostante mq. 648,63;
- magazzino 2 retrostante mg. 67,78,
La superficie utile delle singols aree dei fabbricati & la seguenta;
- aree magazzino - maq. 3.382,26;
- ripostiglic - mg. 13,03;
- servizio igienico — meg. 5,41;
- box uffici (1° & 2° livello) - mq. 39,68
it fabbricato direzionale, & realizzato su di un solo livello fuor terra, con strutture verticali in
muratura portante ed orizzontali (solai @ copertura) parte in latero cemento e parte in legno e planglls. -
laterizie. Esternamente le pareti sono rivestite in pietra facciavista tipica del uogo., il manto di
copertura & realizzato in coppi e sottocoppi laterizi, con gronde e discendenti in rame. Internamente il
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fabbricato & prive di qualsiasi finitura e/o impianti, cosi come le aperiure verse lestermo sono prive di
infigsi,
Da quanto risulta dal progetto allegato al permesso di costruire rifasciato dal comune di Gualdo
Cattaneo per la sua realizzazione, la suddivisione interna prevede un ampic locale per sala riunfont,
tre locali ufficio, due Jocall ad uso archivio, due bagni, un piccolo disimpagno, un focale tecnico ed un
portico estemo coperto; faltazza utile interna progettuale & pard a mi, 2,70.
Nel progetto depositato al comune di Gualde Cattaneo, risulta una supetficie lorda di mgq. 173,40 ad
utile di mq. 137,64 oltre al portico esterno coperto di mq. 7,85,

L'area esterna (composta dalle p.lie 803 — 2100 — 2050 — 2051 dal fog. 65} in cui insistono
tutti i fabbricati, si presenta recintata su tuth e quattro i lati con muretto In cemento armato e
soprastante ringhiera in ferro vemicialo e/o rete metaliica sometta da paletti sempre in acclaio
verniciato. La porzione di corte perimetrale ai tre capannoni si presenta con pavimentazione in misto
stabilizzato carabile, mentre la parte a destra degli stessi, ove & ublcato il fabbricato direzionale in
costruzione, si presenta totalmente con vegelazione spontanea. L'area recintata sl sviluppa per una
superficie al netto deile aree occupate dai fabbricati di circa mq. 10.800,19.

Individuazione catastale degli immobili
Premesso che fa descrizions riportata nell'atto di pignoramento individua adeguatamente i beni, oli

immobili sopra descritti ed individuati sono attualmente censiti come segue:

Fabbricati con annessi 1 Catasto Edilizio Urbano del Comune di Gualdo Gatianeo:

Foglio | P.lla | Sub Zona i Categoria MCIaﬁmsa i Consistenza Rendita
Lo Censuarla | Catastale
65 BO3 3 - oy - - € 15.030,00
65 | 2100 | - . AreaUrbana | - | mq. 5.300,00 . i
i

Terrenl; Catasto Terreni del Comune dl Gualdo Cattaneo:

Foglio | Pla Glualith Classe | Superficie Reddito Reddito
haareca | Dominicale Agrario
66 803 | Area Urbana - 00 81 26 - "
65 2100 | Ente Urbano - 00 63 90 - -
65 2050 Pasc. Arb. 2 00 00 08 €0.01 €0,01
65 2051 Serninativo 2 00 10 80 € 5,30 €530
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Stato di possesso degli immobili nel ventennio

Dalfesame dai certificati ipocatastali in atti e dopo aver offettuato ulleriori visure fendenti
~ altaccertamento che nulla sia variato, si riferisce che gl immobili sopra distinti @ formardi il Lotto 2,

sono in proprietd ai saguenti soggetti, comea segue:

1 - immobill censiti al C.E.U. al fog. 65 p.le 803/3 {ex 803/1 ed ex 803/2) — 2100 (ex.207) & nel
fT wténa REnlle 803 - 2100 (ex 207).

Dal 07/05/2009 ad oggi in propriet =:
5 . - broprietd per 1/1 (esecutato) a seguiio atto pubblico di mutaments di

denominazione a rogho Notaio Palma in Perugia del 07/05/2009 rep. 17759, registrato a Spoleto il
05/06/2009 al n. 1852,

2 - immobili consit al C.T. al fog. 65 p.lle 2050 (ex 205) — 2051 {ax 801},
Dal 08/08/1987 fino al 16/03/2005 in proprieth a:
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Ipoteche, iscrizioni ¢ trascrizioni preqiudizievoli gravanti sugli immobiti

Sui bani oggetto di pignoramento & formanti i Lotto 1, non risultano gravare divtfi reali di godimento o
sormima a favore di terzi, ad ececszione delle seguenti formalita, da cancellara all'atto del trasferimento
del lotto alfacquirente:

1 - immobill censiti nel comune di Gualdo Cattaneo nel C.E.U. al fog. 65 p.lla B03/3 ~ 2100 ¢
nef C.T. al fog. 65 p.ia 803 — 2100 - 2050 - 2651,

1a) ISCRIZIONE n. 780 del 10/06/2008 con annotazione n, 556 del 20/07/2008 e n. 541 del

25/08/2010.

ipoteca volontaria per la somma tofale di € 1.814.400,00 derivante da concessione a garanzia di

mutue con alto Notalo Palma in Perugla del 0B/08/2006 rep. 15486/4344 a favore della
S.p.a. con sede in Roma,

1b) ISCRIZIONE n® 1840 del 31/12/2008
Ipoteca legale emessa da 1 5.p.a, del 12/12/2008 per € 441 955,66 contro (2
s.n.c.

1) ISCRIZIONE n® 1337 del 23/11/2009
lpoteca legale emessa da | S.p.a. dal 13112009 per € 314,125,785 contro fa

1d) ISCRIZIONE n*® 861 det 25/08/2010
ipoteca legale emessa da | S.p.a. del 29/07/2010 par € 242.807,80 contro la

1e) ISCRIZIONE n® 284 del 15/04/2011
Decreto ingluntivo del 11/04/2011 emesso dal tribunale di Spoleto a favore della
1 S.pa. o
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1) ISCRIZIONE n® 435 del 10/06/2011
Decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Perugia i 24/05/2011 a favore delfa |
s.carl.

1) ISCRIZIONE n® 700 del 10/10/2011
Decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Perugia il 03/10/2011 a favore della

1h) TRASCRIZIONE n” 2124 del 29/06/2012
Verbale di pignoramento del Tribunale di Spoleto del 18/04/2012 a favore defla
S.pa.

1i} TRASCRIZIONE n® 2474 del 30/07/2012

Varbale di pignoramento del Tribunale di Spoleto del 17/07/2012 a favore della
S.pa..

Stima degli Immobili formanti il Lofto 2

Dopo aver acauisito, tultl gli elementi ed informazionl necessarts, ed aver valutato {utle le
condizionl intrinseche (natura e consistenza dei fabbricali ed annessi, grado di vetustd e
maritenzione, ate.) ed estrinseche {condizioni di localizzazione, etc.), lo scrivente ritiene opportuno
adottare come criterio di valutazione quello sintetico comparativo per valori tipici, grazie al ricorso a
basi attendibili ed nggettive, esaminando per | fabbricati & loro annessi, dati storicl di compravendita di
beri simili presso Ja Borsa Immobiliare dell'Umbria, dati dellAgenzia del Territorio, dati di agenzie
immobiliari della zona, costrutiort edili, etc., ¢ st determinerd il pilt probabile Valore di Mercato degli
immoblli oggetto di esecuzione, moltiplicando le superfid rilevate per it valore al metro quadrato di
benl similari riferiti allo stesso momento a nella stessa condizione.

Per quanto riguarda | fabbricati e loro annessl ad uso arfigiand-commearciale, da una rcerca -~ - -

nal mercato immaobiliare 2 Gualdo Cattanieo ove & sito it compendio immoblliare, si & constatato che
esiste un mercatio non molio attivo, ma comungue tale da garantire una raceolta di dati significativa a

definire il valore di mercato def compendio oggetio di stima.
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Sono state confrontate le informazioni desunte da due fonti opportunamente distinte: fontl Indiretta,
ricavate dalle banche dati dellAgenzia del Temitorio e dalla Borsa Immobiliare dell'Umbria,
raccogliendo valori di mercato a metro quadro per immobili simil; fontl dirette ricavate da agenzie
immobiliart ed operatori del settore presenti in cittd, ricercando immaobili con carstteristiche simili al
bena oggetio di stima. | criteri alla base del campione di immobili preso in considerazione riguardanc
in primis la collocazione, Fatd degli immobili & 1a loro consistenza, rispetto al bene oggetto di stima,

I valori delle fonti indirette, hanno permesso di stabilire valori al mg. da un minimo di € 340,00 ad un
massimo di € 435,00, che danno un valore medio parf ad €imq. 387,50.

Per le fonti dirette, dopo It reperimento dei precadenti dati storici dei valori di mercato di beni analoghi
al bene oggetto di stima nel mercato immobiliare di Gualdo Cattaneo, le rilevazioni sono state
analizzate rispefto al parametro fisico del bene unitario: €/mq. commerciale. Sono stati individuati una
serie di intervalli costanti, rispetio ai quali sono stati calcolati | relativi casi compresi nelfintervalio
corrispondente, ed infine & stata costruita la curva di distribuzione di frequenza, che ha portato ad un
valore medio al mq. di € 395 00.

Dopo aver acquisito, tutti gli elementl ad informazioni necessarie, ad aver valutato tutte le
condizioni intrinseche (natura e consistenza del beni, grado di vetusta e manutenzione, panoramicita,
luminosita, tipologia delle finiture, efc,) ed estrinseche (condizioni di focalizzazione dei beni nel
contesto urbano, ele.), e considerande che i beni oggetto di stima presentano caratieristiche simili ma
maggiori rispetto al beni presi a riferimento, il valore medio come sopra determinato, verra maltiplicato
per il coefficiente K=1,023, determinato dal confronto tra | gruppl di caratteristiche dei beni &
riferimento e dei beni oggetto di stima. Percid, considerato che il valore medio risultante dafle fonti
dirette si avvicina al valore medio delle fonti indirette, It valore ponderato che si assume per i caleolo
sarapari a: (Valore medio al mg x K) = ({€/mq 387,50 + €/mq.-395,00)/2 x 1,023) = €/mq 400,24
arrotondate ad €/mqg 400,00.

Essendo perd difficile reperire i valori al metro quadrato di singole tipologle di superfice
(valore fabbricati, valore accessori, valori corte, efc.), nella pratica estimativa si procede calcolando la
superficie convenzionale commerciale degli immobili oggetto di stima, ricorrendo a guanto stabifitp
dalla Norma UNI 10750, dalla quale si traggone i coefficienti di differenziazione delle superfici,

Per quanto riguarda il fabbricato direzionale, si applichera una riduzione del 50% al coefficlents pan a
1 attribuito dalla norma allo stesso, in quanto come gia relazionato risulta privo di finiture ed impianti,
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La superficie commerciale dellintero compendio immobiliare, applicando un arrotondamento  in
difetto, viene calcolata pari a mq. 4,794,060,
Per cui I valore del fabbricati e loro annessi oggetto di stima risulta pertanto par a:

Superficie commerciale mq. 4.794,00 x valore ponderato €/maq. 400,00 = € 1.917.800,00

da cui detraendo:

¥ la somma forfettaria di € 25.000,00 per la differenza fra onerl tributar calcolati sul prezzo pleno
anziché sul valore catastale:
» la somma di € 38,352,00 pari al 2% del valore stimato per la assenza di garanzia per vizi ocoulti &

par eventuak spase;

* la somma forfettaria di € 8.500,00, per la richiesta di autorizzazione edilizia per lavor non ultimati
e succassiva regolarizzazione catastale del fabbricato direzionale in corso di costruzions ed
insistents sulla plla 2100 det fog. 65;

® la somma forfeltaria di € 15.500,00, per la Sanatoria dei magazzini retrostanti #f capannone
principale insistenti sulla p.lla 803 del fog. 65.

avremo Il pilr probablle valore di mercato del Lotto 2, arrotondato prudenzialmente in difetto parl
ad €1.830.000,00 - (diconsi euro unmilioneottocentotrentamila/00).

Conformita degli immobili alle leqqi urbanistiche

Da indagini effettuate sui luoghi e presse 'Ufficio Tecnice del Comune dl Guaido Cattaneo, sugli
immobil oggatto di esecuzione, & emerso che:

+ o stato dei luoghl del fabbricato censito al fog. 85 p.la 803/3, corrisponde con le planimetrie

acquisite dal sottoscritto presso 'Ufficio Tecnico Erariale di Perugia, ed & state realizzato con
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Concessione Edilizia n® 7 del 25/07/1688 (pratica n. 3937) e successiva Varlante In corso
d'opera n® 191 del 18/09/1990 (pratica 225/89), rilasclate dal Comune di Gualdo Cattanes;

» i fabbricati realizzati sulla p.lla 803 del fog. 65, ubicati nella zona refrostants il capannone
distinto con la p.ita 803/3 del fog. 65, sono stati realizzati in assenza di autorizzazione edilizia,
ma ristltano sanabili ai sensi defla Legge 47/85 ¢ succassive m.ia.

+ la realizzazione del fabbricato direzionale in corso di costruzione ed insistents sulla pdla 2100
del fog. 85, & state aulorizzata con Parmesso di Costrure n° 80 del 04/08/2006 {pratica .
20663/06) o successiva Variante n. 86 del 12/10/2009 (pratica n. 3333/09), rlasciate dal
Comune di Gualdo Cattaneo.

* non e slata rilasciata alcuna agibilith per i fabbricati sopra richiamati,

Lo scrivente ritiene in tal modo di aver assolto it compito affidatogli dando riscontro ai questti, in fede,
per obblettivita e net solo interesse della glustizia,

I C.T. .
Geom.
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Riepilogo FASCICOLO 2 ~ LOTTO 2
TRIBUNALE DI SPOLETO

Esecuzione Immobiliare R.G.E. 80/2103

promossa da

Spa+7

contro

Piena proprietd per la quota di 1/1, su:

Compendio immobiliare composto da capannoni artigianali e fabbricato direzionale (in costruzione) con
annessa corte recintata, inseriti nella zona industriale del comune di Gualdo Cattaneo in fraz, 8. Terenziano,
Loe. Grutti,

I compendie immobiliare ¢ raggiungibile direttamente dalla via pubblica attraverso un cancello di ingresso
carabile meccanizzato ed uno-pedonale; tutta "arca si presenta recintata su tutti e quatiro i 18t con muretto in
ceinento ammato ¢ soprastante rifighiers in ferro verniciato efo rete metallica sorretta da paletti sempre in acciaio
vemiciato. La porzione di corte perimetrale ai tre capannoni & presenta con pavimentazione in misto
stabilizzato carrabile, mentre la parte a destra degli stessi, ove & ubicato il fabbricato direzionale in costruzione,
st presenta totalmente con vegelazione spontanea. L'area recintata si sviluppa per una superficie al netto delle
aree occupate dai fabbricati di circa mq. 10.800,19.

Tutti gl immobili si sviluppano su un solo livello fuori terrs; il capannone principale & stato edificato nel
periodo temporale a cavallo tra la fine della seconda metd degh anni 1980 ed i prmi anni del 1990 con
autorizzazioni edilizie rilasciate dal comune di Gualdo Cattateo, mentre gh altrl. due imnrobili retrostanti ¢
minori dimensioni sono risultsti privi di autorizzazione edilizia; il fablricato direzionale & in corso dj
costruzione dall*anno 2006 dietro rilaseio di autorizzazione edilizia.

B capannone principale & realizzato con strutture verticali ed orizzontali (solaio di copertara) in
calcestruzzo armato prefabbricato, cosl come e tamponature esterne perimeatrali che sono realizzate con lastre
prefabbricate in calcestruzzo a vista; in copertura sono inserite lastre trasparenti per illuminazione naturale
interna. GH infissi delle finesire sono realizzale in allurminio verniciato con tamponaturs in vetro: gli infisai
delle porte carrabili ¢ pedonali sono sempre i alluminio verniciato, cosi come le porte delle uscite di sicurezza,
Intemnamente ii fabbricate si presenta con le pareti ed i soffitti rifiniti con le strutture e lamponature in

caleestruzzo o {accia vista; il pavimento ¢ del tipo industriale in cemento carmbile con finitura al quarzo di
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colore grigio. Intermamente il fabbricato & suddiviso in area magazzino/deposito, servizio igienico, locale
ripostiglio, ed ulteriore piccolo magazzino. Sempre all'interno, sono presenti due box de} tipo prefabbricato
teggero disposti i verticale su due livelli collegati da scala in ferro vemiciato, che alloggiano al loro interno
locali ad uso ufficio. Il capannone & dotato i impianto antincendio, con riserva idrica posta sull’area esterna, ed
anclle di distribuzione acqua collegato ai naspi distribuiti sul perimetro esterno -defl’edificio. Su futto il
perimetro insiste un marciapiede in cemento. L'impianto eletirico, & realizzato a vista, ed & dotate di quadro
generale ¢ sottoguadn per ogni zona,

Nella parte retrostante il fabbricato principale, sono stati realizzati due ultériori fabbricati in assenza
di autorizzazione ediliziz e collegati al principale da porte in ferro vericiato.
Entrambi i dus fabbricati sono realizzati con strutture portanti orizzontali ¢ verticali in acciaio & tarrponature sia
verticali che orizzontali in pannelli sandwich rivestiti nelle facce esterne in alluminio snodizzato. Sulle
coperture del fabbricato pilr grande sono presenti elementi frasparenti per Iilluminazione interna & 1o stesso
dotato anche di infisse di apertora direttamente vevso ['esterno; la pavimentazione  in caleestruzzo con finitura
al quarzo di colore grigio. L’alteo edificio di minor grandezza, presenta infissi di apertura verso Vesterno in
metallo ¢ pavimentazione in battuto di cemento. L'impianto elettrico, & realizzato a visia, ed & dotato di quadre
generale € sottoquadti per ogni zona,

Sia le strutture che le finiture interne ed esterne dei tré capannorni, sovo risultate a vista in buono stato di
manutenzione,

Il capannone principale ha una altezza wiile intéma pari ml, 6,80; gli edifici retrostant hanno altezze
interne utili variabili tre i mb 3,15 ed i ml. 4,20. Complessivamente la superficic lorda dei tre fabbricati si
sviluppa per mg. 3.627,41, quella netia & pani a mg. 3.451,20.

1i fabbyicato direzionnle, & realizzato su di un solo livello fuori tenm,:con strutiure verticali in muraturs
po'rtanie'!ed orizzontali {s0lai ¢ copertura) parte in latero cemento ¢ parte in legno e pianelle laterizie.
Esternamente le pareti sono rivestite in pietra facciavista \ipica del luogo, il manto di copertura & realizza in
coppi & sottocoppi laterizi, con gronde e discendenti in rame. Internumente il fabbricato & privo di qualsiasi
finitura e/o impianti, cosi corne Je aperture verso I"esterno sono prive di infissi.

Da guanto risulta dal progetto allegato al permesso di costruire rilasciato dal comune i Gualdo Cattaneo per la
sua realizzazione, la suddivisione interna prevede un ampio locale per sala riunioni, tre locali ufficio, dne locali
ad vso archivio, due bagni, un piccolo disimpegno, un locale tecnico ed un portico esterno coperto; 1'altezza
utile interna progetiuale & pari a ml. 2,70; la superficie Jorda ¢ di mq. 173,40 ed utile di mq. 137,64 ol al

portico estemo coperto di ma, 7,85,
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Individuazione catastale degli immobili Lotto 2

Fabbricati con annessi ; Catasto Editizio Urbano del Comune di Gualdo Cattanao:

hﬁ?&;ﬁ};—_{ ''''' Plia l Sub Zona Categoria | Classe | Consistenza Rendita
} Censuaria Gatastale
85 803 | 3 . b7 - - € 16.930,00
685 2100 ¢ - - Area Urbana . mg. 5.300,00 -

Terreni; Catasto Terreni del Comune di Gualdo Cattaneo:

Foglio | Pla Qualita Classe | Superficie Reddito Reddito
haare ca | Dominicale Agrarla
65 803 | Area Urbana . 00 81 28 - -
&5 2100 | Ente Urbisno - 00 53 80 " -
65 2050 | Pasc. Arb. 2 00 00 05 | €001 € 0,01
(3 2061 | Seminativo 2 00 10 80 €5,30 € 5,30

VALORE del LOTTO 2 - € 1.830.000,00 —
{diconsi eure unmilloneottocentotrentamila virgola zero zero centesimi},

ipoteche, iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sugli immobili Lotto 2

1 - immabili censiti nel comune di Gualde Cattaneo nel C.EU, al fog. 65 p.lla 803/3 — 2100 e nel C.T. a1
fog. 65 p.lla 803 - 2100 — 2050 - 2051,

18) ISCRIZIONE n. 780 del 10/06/2006 con annotazione n. 556 del 20/07/2008 e n. 541 del 25/08/2010.
Ipoteca volontaria per la somma totale di € 1.814.400,00 derivante da concessione a garanzia di mutuo con atto
Notaio Palma in Perugia del 0B/06/2006 rep. 15486/4344 & favore della Spa con
sede in Roma,

1b) ISCRIZIONE n® 1540 del 31/12/2008
Ipoteca lepale emessa da | S.pa, del 12/12/2008 per € 441.955,66 contro

1¢) ISCRIZIONE n® 1337 del 23/11/2009
Tnotecs leeala emensa da 8.p.a. del 13/11/2009 per € 314.125,78 contrc

1d4) ISCRIZIONE u® §61 del 25/08/2010
Ipoteca legale emessa da S.p.a. del 29/07/2010 per € 242.807,80 contro |
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1e) ISCRIZIONE n® 284 del 15/64/2011
Decreto ingiuntivo del 11/04/2011 emesso da) tribunale di Spoleto a favore della |

S.pa.

1) ISCRIZIONE n° 435 def 10/06/2011
Decreto inginativo emesso dal Tribunale di Perugga 1 24/05/2011 a favore della

Scarl.

1g) ISCRIZIONE n° 700 del 10/10/2011
Decreto ngiuntive emesso dal Tribunale di Perugia i1 03/10/2011 a favore della

1h) TRASCRIZIONE n° 2124 del 29/06/2012
Verbale di pignoramento del Tribunale di Spolete de! 18/04/2012 a favore della

S.p.a.

1i) TRASCRIZIONE n* 2474 def 30/07/2012
Verbale di pignoraments de] Tribupale di Spoleto del 17/07/2012 a favore della

S.p.a..

Stato di pessesso degli immobili ne! ventennio

CATASTO CONSERVATORIA RR.IL.
C.E.U. fog. 65 p.lle 803/3 {ex BO3/M - ex C.E.U. fog. 85 p.lie BO3/3 (ex BO3M ed ex BO3/Z) -
803/2) — 2100 (ex 207) 2100 {ex 207)
a C.T. fog. 85 p.lle 803 — 2100 {ex 207). e C.T, fog, 65 p.lle 803 ~ 2100 (ex 207),
Dal 11/62/1993 fino al 07/05/1993 in proprictd a: Dat 1170211 293‘ﬁn‘c_: 11! 155/?)3:12005 in propricta a:
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CATASTO TERRENI CONSERVATORIA RR.N.
fog. 65 p.lle 2050 (ex 205) — 2051 (ex 801). | GATASTO TERRENI fog, 65 p.lle 2050 (ex 205)

2051 (ex 801).

| osoerz000. |

51 PRECISA che in base afle risultanze dei documenti e delle indagini effettuate, gif Immobill
pignorati sono in piena proprieta alla « H{esecutato),

iLCTAL
Geom.

fy

Allegati;

2.a - schede fotografiche immobili Lotto 2

2,0 - planimetrie catastali {vax) con individuazione immobili Lotto 2 =~ -~

2.c - planimetrie degli immobill Lotta 2 reperite presso 'UTE ed il comune di Gualdo Cattaneo
2.d - visure catastali ativali Lotto 2

2.e - visure RR.IL. attuali Lotto 2
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Fascicolo 3
--= Lotto 3 w
"RELAZIONE DI STIMA

Descrizione analitica degli imimobili

IMMORIL! IN COMUNE DI GUALDO CATTANED

Terreni distinti nel G.T. del comune di Gualdo Cattaneo al fog. 65 plle 902 - 1820 — 1821 —
1822 - 1876 e fog. 75 p.Jie 485 — 1046 — 1155 — 1156 — 1157 ~ 1158 — 1158 — 1160 - 1161 - 1162
~ 1463 — 1164 ~ 1165 ~ 1166 — 1167 ~ 1168 — 1160,

Trattast di terreni incolti inseriti parte a confing & pare in prossimita della zona industriale del
comune di Gualdo Cattaneo in fraz. 8. Terenziano, loc. Grutt.

It compendio immobiliare & raggiungiblle dirattaments dalla via pubblica attraverso una strada vicinaie
sterrata.

| terrenl di qualita seminativo, pascolo cespughiato, pascolo, tulti pianeggianti, confinanc
parte con la strada sterrata vicinale di accesso ad essi e parte con altra proprieta; si sviluppano per
una superficie totale di mq. 6.550,00.

Detti terreni, secondo quanto stabilito dafio strumento urbanistico in vigore nel Comune di
Gualdo Cisttaneo, ricadono tttl In zona Agricola “E" - Sottozona "EQ”, ad esclusions dells p.te 1820
902 det fog. 65, ricadenti in zona per Atfivitd Produttive "D” - Sottezona “D1".

Al momento del sopralluogo sono risultati a vista tutli incolti ed Improduttivi, con crescita di

vegetariona spontanes ed arborea di madio ed alto fusto,

Individuazione catastale degli immobili

Premesso che la descrizione riportata nel'atto di pignoramento individua adeguatamente i beni, gl
immaobili sopra descritti ed individuati sono attualmente censiti come segue:
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Terreni: Catasto Terreni del Comune di Gual.do Cattaneo:

Foglio | P.Ha Qualita Classe | Superficie Reddito Reddito
‘ haare ca Dominicale Agrario
85 | 902 | Seminativo 2 00 17 20 €844 €844

85 1820 |Pasc.Cespug. 1 00 11 37 €0,88 €0,29
86 | 1821 |Pasc.Cespug.| 1 00 01 81 €0,14 €0,05
65 1822 | Pasc.Cespug. 2 00 00 22 € 0,02 € 0,01
865 1670 | Pasc. Cesp. i a0 01 30 €0,10 € 0,03
75 485 Fabbricato

Lirbano da - 0o 02 00 - -

Accertare
75 1048 Seminativo 3 Q0 00 47 €018 € 0,21
75 1155 Pascolo 2 00 00 60 € 0,04 g 0,02
75 1156 Pascolo 2 00 00 15 € 0,01 € 0,01
76 | 1187 Pascoio 7 00 00 26 €0,02 € 0,07
75 1168 Pascolo 2 00 00 12 € 0,01 €0,01
7h 1180 | Seminativo 3 00 01 83 £0,50 €087
75 1160 Seminativo 3 00 00 47 £0,18 € 0,21
75 1161 Seminativa 3 o0 00 82 €032 €0,36
75 1162 | Seminativo 3 00 00 31 €0,12 €014
75 1163 Fabbricato

Lhbano da - 00 20 &8 - -

Accertare
75 1164 Seminalivo 3 00 01 45 £ 0,55 € 0,64
75 1165 Saminativo 3. 00 00 93 €0,38 € 0,41
75 1166 Seminativo 3 00 02 29 € 0,89 € 1,01
Fi<) 1167 Seminativo 3 00 00 11 £0,04 €005
75 1168 Seminativo 3 Do o1 27 € 0,49 € 0,66
75 1168 Seminativo 3 00 00 34 €013 £0,15

Stato di possesso degli immaobili nel ventennio

Dallesame dei cerlificati ipocatastali in atti e dopo aver effettuato wulterior visure tendent
allaccertamento che nulla sia variato, si riferisce che gli immobili sopra distinti & fonnanti xl Lqun 3
sono in proprieta ai seguentt soggetti, come seque:
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1 - immobkili censiti al C.T. al fog. 65 plle 902 (ex 207) - 1670 (ex 208) - 1820 {ex 208 — ex 1669)
- 1821 (ex 208 — ex 1669} - 1822 (ex 208 — ex 1668),

Dat 08/08/1887 fino al 16/03/2005 in proprietd a;

Dal 07/05/20N8 ad mre in nrendiets a;

3 - roprietd per 1/1 (ssecutato) a seguito atto pubblico di mutamento di
iotaio Palma in Perugia del 07/05/2009 rep. 17750, registrato a Spoleto it

et ien VEM phatimrs

05/06/2009 al n, 1852,

2 « immobill censitl al C.T. al fog. 75 p.ile 485 (ex 58/b)— 1046 (ex 486)- 1163 (ex 486) ~ 1164 (ex
486) -~ 1165 (ex 486) - 1166 (ex 488) - 1167 (ex 486) - 1168 {ex 486) — 1160 (ox 486) - 1155 (ex 58)

- 1156 {ex 58) ~1157 (ex 58) - 1158 {ex 58). - 1159 (ex 486} - 1160 {ex 486) - 1161 {ox 486) - 1162
(ex 486),

Dal 07/05/2009 ad oggi in proprieta a:
*

roprietd per 1/1 (esecutato) a seguito atto pubblico di mutaments di

e e e @ sy vutaio Palma in Perugia del 07/05/2009 rep. 17754, registrato a Spoleto i
05/06/2009 al . 1852.
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Ipoteche, iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoll gravanti sugll immobili

Sul beni oggetto di pignoramento e formanti il Lotto 3, sion risultano gravare diritti reali di godimento o
somme a favore di terzl, ad ecceziona delle seguenti formalitd, da cancellare all'atto del frasferimento
del lotto allacquirenta:

1 - immobili censitl net comune di Gualde Cattaneo nel C.T. al fog. 65 p.iia 002 - 1820 ~ 1821 ~
1822 - 1670 e fog. 75 p.lle 485 — 10468 — 1155 —~ 1156 — 1157 ~ 1158 — 1450 ~ 1160 — 1161 - 1162
- 1163 ~ 1164 — 1165 ~ 1166 — 1167 - 1768 — 1169,

1a) ISCRIZIONE n. 780 del 10/06/2006 con annotazione n., 556 del 20/07/2008 e n. 541 del

25/08/2010.

Ipoteca volontaria per la somma totale di € 1.814.400,00 derivante da concessione a garanzia di
- rﬁutuo con atto Notalo Palma in Perugla del 08/06/2006 rep, 15486/4344 a favors della

$.p.a. con sede in Roma.

1h) ISCRIZIONE n® 1540 del 31/12/2068
lpoteca legale ermessa da S.p.a. del 12/12/2008 per € 441.955,68 contro

1e) ISCRIZIONE n® 1337 del 23/11/2009
ipoteca lagale emessa da 1 S.p.a. del 13/111/2009 per € 314,125,758 contro

1} ISCRIZIONE n® 861 del 25/08/2010
ip~t=rna legale emassza da 8.p.8. det 20/07/2010 per € 242.807,80 contrg Ia *

1e) ISCRIZIONE 1 cowr . i5/04/2011
Decreto ingiuntivo del 11/04/2011 emesso dal tribunale di Spoleto a favore della
S.p.a.

1) ISCRIZIONE n® 435 def 10/06/2011
Decreto ingiuntivb emesso dal Tribunale di Perugia it 24/05/2011 a favore della
S.carl,
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1g) 1ISCRIZIONE n® 700 del 1011072011
Decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Perugia il 03/10/2011 a favore della
Societd Cooperativa,

1h) TRASCRIZIONE n® 2124 del 28/06/2012
Varbale di pignoramento del Tribunale di Spoleto del 18/04/2012 a favore delia
S.p.a.,

11) TRASCRIZIONE n° 2474 del 30/07/2012
Verbale di pignoramento del Tribunale di Spoleto del 17/07/2012 a favore della |
S.pa..

Stima degli immebili formanti i} Lotto 3

Dopo aver acquisito, tuttf gli elementi ad informazioni necessarie, ad aver valutato tutte |e
condizioni infrinseche (natura ¢ consistenza dei terreni, grade di manutenzione, ete.) ed estrinseche
(condizioni di localizzazione, ete.), lo scrivente ritiene opportune adottare come oriterio di valutaziona
guello sintetico comparativo per valori tipici, grazie al ricorse @ basi attendibili ed oggettive,
ssaminando dati di agenzie immobiltari della zcmé per | terreni ricadenti nella zona industriale e quindi
potenzialmante edificabill, ed i valorl agricoli medi per gli aliri terreni, pubblicati sut Bolleiting Ufficiale
della Regione Umbria (L.R. 27/07/2011 n. 7 art. 18 c. 6° lettera f), & sl determinerd i pidt probabile
Valore di Mercato degli immobili oggetio di esecuzione, moltiplicando le superfict rilevate per il valore
al metro quadrate di beni similari riferiti allo stesso momento o nella stessa condizione, come da
tabelle che seguono;

Terreni ricaderti in-zona per AtiVitA Produttive “D" — Sottozona "D,

Fogila P.ila Gruaitd Classe Buperficle Vilore medio Valarg = €
ha are g3 #/Ha

&5 802 Seminativo 2 00 17 20 & 60.000,00 € 10.320,00

65 1820 | Pasc.Caspug. 1 00 11 &7 € 80.000,00 € 86.822,00

Terrenl Hoadenti in zana Agricola “E"

Foglio | P.la Quusalita © Classa | - Superficie | Valoremedio |- Valore =€
ha are ca &Ha
65 1821 Pasc.Cespuy. i 00 01 81 € 4.000,00 € 72,40
&85 1822 Pasc.Cespug. 2 00 Qo 22 € 4.000,00 € 8280
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65 1670 Pass. Cesp. 1 00 o1 30 € 4.000,00 € 52,00
I 485 Fabbricato
hrbano da - 00-02 00 € 4.000,00 € 80,00
Accertara
75 1046 Seminativo 3 0 00 47 & 7.000,00 € 32,90
75 1155 Pascolo 2 Q0 00 50 £ 4.000,00 € 20,00
75 1156 Pascolo 2 0G 00 15 & 4,000,00 € 86,00
h 1157 Pascolo 2 00 00 26 € 4,000,060 € 10,40
75 1158 Pascolo 2 00 00 12 £ 4,000,00 &€ 4,80
758 1159 Seminative 3 00 Q1 &3 € 7.000,00 e 107,10
75 1160 Sarninativo 3 00 0o 47 £ 7.000,00 £ 32,00
75 1161 Seminativo. 3 00 00 82 € 7.000.00 € 57,40
75 1162 Seminativo 3 Q0 G0 31 € 7.000,00 € 21,70
75 1183 Fabibricato ‘
Urbana da u (0 20 58 € 7.000,00 € 1.440,60
Atcertare
75 1164 Seminativo 3 00 01 45 € 7.000,00 € 101,50
75 1165 Seminativo 3 00 00 93 €7,000,00 € 6510
75 1166 Seminativo 3 00 02 29 - €7.000,60 € 180,30
78 1167 Seminativo 3 {00 00 11 € 7.000,00 £ 7./
75 1168 Beminativo 3 a0 0t 27 € 7.000,00 &€ 88,00
75 1169 Seminative 3 00 00 34 € 7.000,00 € 23,80
importo tatale valore terreni| € 19:536,30

da cui detrasndo:

¥ la somma forfeltarla di € 1.000,00 per la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno
anziché sul valore catastale:
¥ la somma forfettaria di € 3.000,00 per la individuazione topografica dei terrenii sul luoghi;

avremo il pili probabile valare di mercato del Lotto 3, arrotondate prudenzialmente in difetto par
ad € 15.500,00 - (diconsi euro quindicimilacinquecento/00).

Lo scrivente ritiene in tal modo di aver assolto # compito affidatogli dande riscontro ai quesit, in fede,
per obbiettivith e nel solo interesse della giustizia.
- o CILCTU.
Geom,
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Riepilogo FASCICOLO 3-LOTTO 3
TRIBUNALE DI SPOLETO

Esecuzione Immobiliare R.G.E. 80/2103
promossa da
+7
conro

Piena proprietd per ta quota di 1/1, su:
Appezzamenti di terreni attualmente incolti inseriti parte a confine & parte in prossimitd della zona industriale

del comune di Gualdo Cattaneo in fraz. 5. Terenziano, loc. Grutti.

I compendio immobiliare & raggiungibile direttamente dalla via pubblica attraverso una strada vicinale sterratn,
I terreni di qualith seminativo, pascolo cespugliato, pascolo, tutt pianeggmianti, confinazo parte con la

strada sterrata vicinale di accesso ad essi e parie. con altre proprietd; si sviluppano per una superficie totale di

mq. #.550,00.

Defti terreni, secondo quanto stabilito dallo strumento wrbanistico in vigore nel Comune di Gualdo
Cattaneo, ricadono tuthh in zona Agricola “E” - Sotiozona “E0”, ad esclusione delle p.lle 1820 e 902 del fog. 65,
ricadenti in Zona per Attiviti Produttive “T¥ — Sottozona “D1".

Al momento del sopralluogo sono risultati a vista tarti incolti ed improduttivi, con crescita di vepetazione

spontanea ed arborea di medio ed alto fusto.

Individuazione catastale degli immobiti Lotto 3

Tarreni; Catasto Terreni dal Comune df Guaido Cattaneo:

Foglie | Plla Qualita Clagse |  Superficie Reddite Reddito
‘ ha are cn Dominicale Agrario
63 o902 Seminativo 2 00 17 20 €844 € 8,44
64 1820 | Pasc.Caspug. 1 00 11 37 £0,88 £0,20
05 1821 Pasc.Cespuy, 1 d0 01 81 £0,14 €005
65 1822 Pasc.Cespug, 2 00 00 22 €0,02 € (.01
63 1670 Pase. Cesp. 1 00 41 30 €0,10 €0,03
75 485 Fabbricato
: Urbano da - {00 0200 - -
Accertare
75 1046 Seminativo 3 00 00 47 €£0,18 €021
75 1155 Pascolo 2 00 00 50 € 0,04 €002

73 1156 Pascolo 2 00 00 5 €0,01 €0,01
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75 1157 Pageolo pa 00 0 26 €0,02 €0,01
75 1158 Pascolo 2 00 00 i2 €0,01 € 0,01
75 1159 Seminativo 3 0p 01 33 £ 0,59 €0,67
75 1164 Seminativo 3 00 00 47 €0,18 €021
75 | 1161 Seminativo 3 00 00 B2 €032 €0.36
75 1162 Semipativo 3 00 00 €0,12 €0,14
75 1163 Fabbricato

Urbano da - 00 20 538 - -

Accertare
75 1164 Seminativo 3 00 01 45 €0,56 € (.64
75 1163 Seminativo 3 00 00 0 £€0,36 € 0.41
75 1166 Seminativo 3 00 42 20 €0,89 €1,01
75 1167 Seminativo 3 00 00 11 £0,04 €0,05
75 1168 Seminativo 3 00 01 27 €0,49 €0,56
75 1169 | Seminativo 3 00 00 34 £0,13 £0,15

VALORE def LOTTO 3 - € 15.500,00 -
{diconsl euro guindicimilacinguecento virgola zero zero cantasinmi).

Ipoteche, iscrizioni e trascrizioni preqgiudizievoli gravant] suali immobilf Lotto 3

1 - tmmobili censiti nel comoae di Gualdo Cattaneo nel C.T. al fog. 65 plla 902 - 1826 — 1821 — 182}
1670 e fog. 75 p.te 485 — 1046 ~ 1158 ~ 1156 ~ 1157 ~ 1158 - 1159 — 1160 ~ 1161 — 1162 — 1163 — 1164 —
1165 « 1166~ 3167 - 1168 — 1169,

1a) ISCRIZJONE n. 780 del 10/06/2004 con annotazione n, 356 del 20/0°7/2008 & n. 541 del 25/08/2810.
Ipoteca volontaria per Ia somma totale di € 1.814.400,00 dernvante da concessione a garanzia di-mutue ¢on atio

Notaio Palma in Perugia del 08/06/2006 rep. 15486/4344 a favore della S.pe. con
sede in Roma.

1) ISCRIZIONE n® 1540 del 31/12/2008

Trentens Tooaln emesen da S.p.a. del 12/12/2008 per € 441.955,66 contro

1) ISCRsence e . “del 23/11/2009

‘-=a lapale eimesss da S.p.a. del 13/11/2009 per € 314.125,78 contro

1 INURIZI O W del 25/08/2010 e Cee .
T o= lanale amessa da 8.p.a. del 29/07/2010 per € 242.807,80 coniro

16) ISCRIZIONE " 2049 we. /04/2011
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Decreto ingiuntivo del 11/04/2011 emesso dal tribunale di Spoleto a favore della |
S.p.a.

1D ISCRIZEONE n® 435 del 10/06/2011
- Decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Perngia i1 24/05/2011 a favore della
Searnl.

1g) ISCRIZIONE n® 700 del 10/10/2011
Decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Perugia it 03/10/2011 a favors della 1
L

1h) TRAECRIZIONE n® 2124 dal 20/06/2012
Verbale di pignoramento del Tribunale di Spoleta del 18/04/2012 a favore delia ]

S.p.a.

11} TRASCRIZIONE n® 2474 del 30/07/2012
Verhale di pignorsmento del Tribunale di Spoleto del 17/07/2012 a favore della

S.p.a.

Stato di possesso degli immobili nel ventennio

CATASTO TERRENI CONSERVATORIA RR.AL.

CATASTO TERRENI

fog. 65 p.lle 302 {ax 207) - 1670 {ex 208) ~ | fog. 65 p.ile 802 (ex 207) - 1670 {ex 208) ~ 1820 (ex
1520 {ex 208 — ex 1669} ~ 1821 (ox 208 - ex | 208 ~ ex 1669) ~ 1821 {ex 208 — ox 1669} - 1822 {ex
1669) — 1822 (ex 208 - ex 1668). 208 - ex 1669).




|
|
|
|
|

é:gﬂ.

b W wgpas . "
S PRECISA che in base alla nsumanze uer wwee. ... mmob. .-
pignorati sono in plena propriets alla {esecutato).

IL C.T.U.
Geom.
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Allegati;

3.a - schede folografiche immobili Lotto 3

3.b - planimetria catastali (vax) con individuazione immobifi Lotto 3
3.¢ - visura catastali attuali Lotto 3

3.¢ - visure RRUIL attuali Lotlo 3
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