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TRIBUNALE ORDINARIO DI ORVIETO
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzionen,  56/1¢ G.F. dott. FEDERICO BONATO

contro:

e
S0,

promossa daz:
CREBIUMBRIA BANCA DI CREDETO COOPERATIVO SOC. COOP.

RELAZIONE

DI CONSULENZA TECNICA

[T sottoscritto Geom. Giuliano Burattino, libero professionista regolarmente iseritto al Collegio dej
Ceomeirt della provineia di ferni al n® 863 ¢ con studio tecnico in Orvieto scato Piazzn del
Commercio. sne, in data 06/06/2011 ha prestato giwramento in qualita di C. 1.7 per rispondere ai
scguenti quesiti chiesti dal G.E.:

descrizione dell'immobile. pignorato, verifica della conformita ta i dali riportati nel pignoramento e
quetli risultanti  dalla documentazione. verifics del corretio accatastamento  dell'immobite.
utilizzazione prevista dallo strumento trbanistico Comunale, conformita dell'opera agli atti
autorizzativi, eventuale suddivisione in lowi de) bene pignorato, verifica se l'immobite ¢ libero o
occupato, eventualde esistenza di vineoli, detenminazione del valore. relazione catastale per |a
vendita, verifica se il bene oggetio della procedura sia o meno soggelto ad VA ¢/o imposia di

registro.

PREMIESSA

Il soltoseritto ha iniziato le operazioni peritali in data 09 Giugno 2011 presso il proprio studio in
Orvieto scalo piazza del Commercio, snc consulande | document del procedimento, dopo aver
csaminato gli atti, ¢ stato comunicato ai  signori

la data del soprabuogo, ramite linvio di singole raccomandate
AR
In data 23 Gingno 2011 alle ore 10:00 & staio esegutta il sopralluogo alla presenza continuativa

degli inlervenuti e precisamente dei signori -



In maniera pit dettagliata il sopralluogo & stato dettato datla necessita di individuare lo suto dei

uoghi e di fotografare gli immobili nella sua interezza, comprendendo sia interno che l'esterno dei

tabbricati, individuando anche la presenza di strutture aceessorie,

1) UBICAZIONE E DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI
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Gl immebili, cegetto det pignoramento. sono costituiti da fabbricati ¢ terreni di seguito mdividaati

¢ precisamente al Catasto Fabbricati del Comune di Piegaro. loc. Acquaiola:

Foglio n. 19, particella n. 22, sub. 2. piano T-1, categoria D/2 (albergo-ristorante). rendita
catastale € 9.482.00.
Foglio n. 19. particella n. 22, sub. 3. piana 1-2, categoria A/3 (abliazione di tipo cconomices,

classe 3, vani 9. rendita carastale € 488,05.

e al Catasto Terreni del Comune di Piegaro. loe. Acyuaiola:

Foglio n. 19, particella n, 22, Ente Urbano. mig 298.00

Foglio n. 19, particella n. 23, FU D ACCERT, mq 1.690.00.

Foglio n. 19. particella n. 30, Seminativo, classe 2, mg 13.650.00. reddite domenicale €
63,43, reddito agrario € (63.45.

Foglio n. 19, particella n. 31, Pascolo. classe 1. mg 780.00, reddito domenicale € 0.68.
reddito agrario € 0.36.

Foglio n. 19, particella n, 377, Seminalivo-Arborato, classe 2, mqg 4 TG0, reddito
domenicale € 19.06. reddito agrario € 19.06.

Foglio n. 19, particella n. 5351, Ente Urbano. mg 1.152,00.

di seguito desceriitiz

ALBERGO - RISTORANTE Particella n. 22 sub. 2

Alhergo - Ristorante sito nel Comune di Piegaro (PG) - Fraz. Acquaiola di Plegaro - via
Pievaiola.  n. ¢, 143, composto da spazzi caralteristici di una strultura albershiers e

precisamente:

te



Piano Terreno
Esternamente all'ingresso ¢ ubicalo un portico di mq 2100, entando all'interno della
struttura st aceede ally zona accettazione composta da un primo locale ingresso i me 16,80,
a sinistra dello stesso ¢ posizionato il focale saly dattesa e bar dj Mg 2250, comunicante a
sua volta con una prima sala ristorante dimq 35.28 ed una seconda saletta di mq 21,10,
Ritornando all'ingresso, si accede frontalmente nella zona ristorante composta dalla salu
principale disposta ad I, ¢ fornita «; camino a legna realizzato a ridogso delta parete divisoria
con o rampa di scale daccesso gl la zona camere da letto, il tune defla superficie
complessiva mq 117,14, Sempre comunicante con lingresso. alla sug destra, & posizionata la
scafa di aceesso al piano primo {camere) dj me 310, sottt;sl:mte fa seala & stato realizzato un
servizio igenico di mq 2,30,

Diretiamente comunicante con Ig zona nistorante, atiraverso zone [filiro e corridol di
disimpegno della superficie complessiva dj mq 28,23, si accede alla zona servizi composta
dai servizi igenict utilizzati dalla clientela di my 12,69, cucing, magazzini ¢ contrale termica
della superficie complessiva mq 87,19,

Sul retro & ubicato un ingresso secondario di my 4.56 ¢ un servizio igenico per il personale
dimg 4.18.

Sottostante abilazione, & presente un locale utficio di mq [3.20. avente accesso interno dal
disimpegno di mq 12.54 ¢ comunicante con la zona servizi del ristorante,

Il disimpegno di accesso al locale ufficio serve anche Fabitazione. in quanty comunica
diretamente con il vano scala di aeeesso a quest'uliima e dj me 13.92,

I tutto per s superficie utile interna del piano Terra pari a mg 398.73 ole a ma 21.00 di

portico_esterno. rilevata dalle planimetrie allegaie alla Concessione Edilizia n. 91/85 del

06.08.1985 (variante alla C.E. n. 127/83 del 22.12.1983). fornite in copia dall'ufficio teenico

del Comune dj Piesaro.

]



I 'nccesse alle camere da letio con annessi servizi igenicl interni avviene mediante Yutilizzo
dalta scala interna posta a destra dell'ingresso al piano terreno del ristorante.

Le camere sono n. 7 servite da un corridoio di disimpegno di mq 21,600 fa superticic utile
complessiva delle stesse. compreso i servizi jgenict internd. & pari a mq 137.50.

Inoltre due camere sono dotate di baleone (fronte ingresso) della superficic complessiva di

mq 18,00

1 wilo per la superficie utile interna del piano Primo pari a my 139,10 oltre g my 18.00 di

balconi esterni, rilevata dalle planimetrie galustal] ¢ dalla Concessione Ldilizia n, 91783 del

06.08.1985 {variante alla C.E. n. 127/85 del 2.1 2.1983). fornite in_copia datlutlicio teenico

del Comune di Piegaro,
Piano Softitta
Locale soffiita non abitabile ma accessibile con una rampa di scala internn dalla zone

disimpegno camere, della superficie di clrea mq 35,00 ed utilizzato come magazzino.

1t witto (escluso il piano soffita) risulia censitw al N.C.E.U. del Comune di Piegwro al fogli
n. 19, particella n. 22, sub. 2, piano 1-1, categoria /2 (albergo - ristorunte), rendita catastals
€ 9.482.00.

L'immobile ¢ parte integrante di una piccola frazione denominata Acquaiola di Piegare
ubicata lungo la strada statale Pievaiola in dirczione Nord-Lst (Perugia) el Comune
Piegaro.

Risulta delimitata su tutti i lali da area esterna di pertinenza che a sua vota confina sul lal
Nord con la strada pubblica (via Pievaiolay. sul lato Sud con stessa proprietd, sul lato Ove

con propricta Croci Leopoldo e sul fato Est con proprietd Fioravanti Giandomenico.

Al momento del sopralluogo Tintera unitd immobiliare risultava occupata datl'attivi

riceltiva svolta dai proprietart.



DESCRIZIONE Dy LOCALISOPRA INDICATY;

Come si pud evineere dal rilievo [otogratico alegato w1 Jocal, siat del ristorame g piano
terreno che deI]'thcrgn (camere) al piang PHIMO, risultane occupati dall'attivitg ricettiva ¢
conservatt in discreto stalo o manutenzione interng e esterna,

L'intero piano tera & becupato dal ristorante ¢ suddiviso in (re principali zone precisamente:
la prima aceetiazione. attesa e bar, |y seconda n, tre sple ristorante ¢ la torzy SeIvizi igenici,
CUCIn. magazzini e disimpegni,

Tutti gli ambiend interni. risultang abitabili e rifinj( internamente. infissi interni n legno,
infissi eslerni in atluminio fornit di vetri termici Jj chiusura, rivestimenti e Pavimenti in

piastrelle di ceramicey, tntonacat;. tinteggiali a civile o lorniti di impianti tecnologiei
eletirico, idrico e di riscaldamento, il (o s presenta in disereto stato dj mEnulenzione,
Al piano primo song ubicate le camere da letto, fornis dj bagni interni ¢ dogge di arredo, il
tlo si presenta agibile e mantenuto in discreto stato d; conservazione,
L'intero immobife risulta pertanto abitahile ed agibile come (a aorizzazione rilasciaty dal
Comune i Piegaro in darg 25.10.1986 pratica n. 91/85 prot. n. 4472 e allo stato atwale nop
evidenzia visivamente nessun dissesto strutturale.
Necessita dj opere di manutenzione ordinaria principalmente riguardanti ung nuova
tinteggiatura tterna delle pareti ed in particolure della zona serviz, tinteggiatura delle
facciate  esterpe (in particolare syl relro) e verifica (; conformitd di |yt gl impianii
teenologici,
L'intero immobile ¢ Stato oggetto di ninmeros; nterventi edilizi per el ha ottenuto e retative
autorizzazioni e precisamente:

) Licenza Edilizia 71776 del 29.10.1976 tavori di ampliamento od ammodernamenio

del ristorante.

2) Concessione Edilizia n. 43/78 del 14041978 varianie ally Licenza Fdilizia n, 71776,
3) Concessione Edilizia . SWRT del 13.07.198] lavori (i ammodernamento dej loeai]

adibiti ristoranie,
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4} Concessione Bdilizia n. 127/83 Jet 22.12.1983. tamponatura di-un portico e nuovi
realizzazione di un altro .
3) Concessione Edilizia . 91/85 del 06.08.1985. variante alla C.E. n. 12785
rivuardante ta ristrutturazione interna del {abbricato.
Dalla verifica degli elaborati progetiuali allegali alle Licenza ¢ Concessioni Edilizie, sopra
indicate, rispetto a quanto verilicato i foco ¢ a quanto indicato nelle planimetric catastali. 54
pud evidenziare quanto segue:
|y Piano Terrene
Aleune dilformita nelia disposizione delle tramezzature interne ed erridd 0 mancatd
rappresentazione di alcune aperture mteme ed estemne.
7} Piano Primo
Aleune difformita nella disposizione delle tramezzature interne ed errala 0 mancata
rappresentazione di aleune aperture interne ed esterne. Inolue il balcone a servizio detla
camera da letto lato Est, sopra lingresso principale, risulta di dimensioni diverse (piu
corto di circa mil 3,00) rispeito a guanto rappresentato net araficl.
3} Piano soffitta
Non & stata rappresentata in pianta. & stata solo indicata la rampa di scale di accesso
interna al piano. Inoltre. dalla verifica dei prospett lato Nord ¢ lato Fst. si evidenzia la
maggiore altezza in gronda del [abbricato in difformitd & quanto rappresentato nei eralic
autorizzati, limitatamente alla porzione oceupata dalla soffitta.

ABITAZIONE Particella n. 22/sub. 3

- Abitazione sita nel Comune di Piegaro (PG) - I'raz. Acguaiola di Piegaro - viu Pievaiola
n.c. 14370, composta da:
Piano Terrene

Ingresso vano scaka comune diomg 26,46, comunicante internamente con fa zona servizl

deflfatlivisa riceliiva.

O



Piano Primg

A sinistra del disimpegno vano seqly s1aceede nella zong glorno. conposta da un locale
saggiorno della superlicie complessivy dj mg 4813, delimitatn da tramevzo divisorip e
direttamente comunicante con o stesso & ubicuin 1y cucina di mq 4.64. esternantente,
accessibile dalta porta finesim del Tocale soggiomo (lato sinistro), ¢ presente un balcone
della superficie dj mg 7,56 ¢ al lato destro ung terrazza di complessivi mq 25,83,

A sinistra del disimpegno di arrive del vano seala si accede nella zong notte composta dg n.
4 camere da letto, up disimpegno. un bagno ¢ un secondo Servizio igenico a servizio
esclusivo di una camern da letto. i1 i delty superficie utjle complessiva di mq 88,10,
esternamente, accessibile ca due camere da letlo sul retro del fabbricato. ¢ ubicarm un'umpia
terrazza i me 54,18,

Piano Seconde

Servito dal vano scala camune ¢ composto da un ampio locale con servizio lgenico, avente
allezza utile interng minima ai lati Ji | 250 e massin gl centro di ml 3,20 della superlicie
complessiva di mq 63.00,

Comunicante con il locale sopra deseritlo ed accessibile miernamente da ung porta interna ¢
ubicata un'ampia soffiua avente allezza minima ai latj di m 030 e della superficie

complessiva di mq 54,00,

1 I la superficie utile interna del piano Primio paii a mg 140.87. oltre a mq 7.56 di

tutlo pe

balcone e ny 80.01 di terrazzo ESErn0 ¢ per il piane Secondo Dari imyg 63,00, olire a my 54

disoffitta, rifevato_dalle planimetrie

29.10.1976 ¢ Concessione Edilizia n, 43/78 del 13.04.1978 (variante wlla L.F n. 71/76).

fornite in copia dal Pufficio tecnico del_Comune dj Pievaro,

H tutto & attualmente censito al N.C.E L. dol Comune di Piegaro af foglio n. 19, particella n.

22, sub. 3. piano 1-2. calegoria A/3 (abitazione di tpo eeonomica). classe 3. vanj 9, renditla

catastale € 488,05,



Limmobile ¢ parte integrante di una piccola Trazione denominata Acquaiola dii Plegaro.
ubicata huneo la strada statale Pievaiola in direzione Nord-Est (Perugia) del Comune di
Piegaro.

Risulta delimitata sul lato Nord da stessa proprietd (albergo - ristorante). sul fato Sud. Este
Ovest da avea di pertinenza stessa proprietit

Al momento del sopraliuogo l'intera unita immobiliare risultava oceupata dai proprietari.

DESCRIZIONE DEI LOCALI SOPRA INDICATI:

Come si pud evineere dal rilievo lotografico aflegato it i focali deil'abilazione. posta sopra
¢ in adiacenza all'attivitd ricettiva, risultano occupati dai proprictari € conservali in discreto
stalo i manuienzione sia interna che estera.

La stessa ubilazione si sviluppa su tre livelli, al piano terreno & ubicato I'ingresso comune
con la zona servizi del ristorante ¢ it vano scala di accu;,s;s;(.w._ al piano primo si articola
Pabitazione principale composta da un locale s0ugi0rno Con ANNEssa cucing, quatlro camere
da letto, due servizi igenicl ¢ un disimpegno, oltre ad un balcone lato Est accessibile dal
soggiomo ¢ due ampl Lerrazzl 1ato Ovest nccessibili sia dal soggiomo che dalle camere ta
letto, mentre al plano secondo ¢ sinta picavata una mansarda, accessibile dal vano scala
ntemeoe.

Tusti ali ambienti interni, del piano primo risuhiano abitabili e riliniti internamente. infissi
interni in legno, infissi esterni in legno forniti di vetri di ehiusura, rivestiment e pavimenti
in piastrelic di ceramica. intonacati, tinleggiali a civile ¢ forniti di impionti teenologici
clettrico. idrico, sanitario ¢ di riscaldamento. il tullo si presenta in discreto stato di
manulenzione,

Llintero immobile risulta pertanto abitabile cd agibile come da autorizzazione rilasciata dal
Comune di Piegaro in data 27.06.1981 pratica n. 43/78. non evidenzin visivamente nessun

dissesto strutiurale.



Necessita di opere di manutenzione  ordinaria principalmente riguardante una nuova
tinleggialura  interna delle pareti, integgiatura defle facciate  esterne (in particolare suf
retro). manutenzione alla  pavimentazione od alla impermeabilizzazione dei terrazzi e
verifica di conformit i tutti ghi impiant tecnologici.

[ stato oggetto di due interventi edilizi per cui ha ottenuto te relative autorizzazioni e
precisamente:

1) Licenza Edilizia n. 71/76 del 29.10.1976 lavori di ampliamento ed ammodernamento.

2) Concessione Edilizia n. 43/78 del 14.04.1978. variante alla Licenza Edilizia n, 71776,

Dalla verifica degli elaborati progettuali. allegati alle rispettive Licenza ¢ Concessione
Edilizia sopra indicate. rispetio a quanto verificato in loco ¢ a quanto indicato néelle
planimetrie catastali, si pud evidenziare quanto segue:
1} Piane Printo
- Piccole difformita nella disposizione delle tamezzature interne. errat rappresentazione
di aleune aperture esterne sia per dimensioni che per posizione.
2) Piano Mansarda
- Difformita nella disposizione delle ramezzature nterne,  errata rappresentazione di

alcune aperture esterne sia per dimensioni che [per posiziene,

TERRENI Particelle n. 22, 23, 30, 31, 377, 551

Particella n. 22

Area di pertinenza dell'attivita ricélliva Albergo - Ristorante, attualmente occupata in parte
dal marciapiede del [abbricato ¢ in parte da siepe ¢ cespugli. La stessa costiluisce area dj
distaceo sia dalla strada Provinciale Pievaiola {lato Nord) . che da propricid Croci Leopolda

(lato Ovest),



Particella n. 23

Terrene attualmente occupito in gran parte da recinzieni. piceole costruzioni (pollai ¢ stalle),
oltre una lunga tettoia realizzata con tbi melatlicl. coperta con lasue di lamicra ¢
presumibilmente destinata al ricovero di macchine e atirezzature,

Quanto sopra non risulta censito al catasto Urbano, inoltre, dalla verifica escyuita presso
M'afficio teenico del Comune di Picgaro non € emerso aleun atto autorizzato, perlanto (utie le
piccole ¢ posticee costruzioni, compresa la tettoia in lamiera, devono essere completamente
smontate ¢ rimosse dal terreno,

La superlicie della partivella risulta coperta in gran parte da un tappetino di maleriale inerte
(ghiala), su di essa trovano dimora anche piante ad alto fusto (abeti e cipressi) e una siepe di
confine con proprietd Croel Leopoldo e Torrini Augusta (lato Qvest), mentre su tulti i
restanti fati conlina con la stessa proprieta.

Particelln n. 30

Terreno alitalmente destinato in gran parte alla coltivazione di frumento e 'gravato da servitt
di elettrodotio da parte dell’ENEL. confing a Nord con strada Pievaiola, su cui ha diretto
accesso carrabile, Garcia Montere Luis Alberto. Jalon Cepeda Jessica Maria, Fioravanti
Giandomenico, Ghalib Hamid, salvo altri. a Sud con proprietd Bianconi Maria e Bhasi Luca.
a Ovest ed Est con stessa propricta.

Particelln n. 31

Striscia di lerreno posta ai margini detla proprieti a ridosso di un piceolo fosso (lato Est).
risulta principalmente occupata da erba ¢ sterpaglie. confina a Qvest con stessa proprictd,
Bianconi Maria, Blasi Luca, a Nord strada Pievaiola. salve altri.

Particelln n. 377

Terreno altualmente interessato da favori per la reatizzazione di una strada ad uso pubblico ¢
per tale motivo risulta totalmente espropriato per pubblica utilitd in data 24 dicembre 2010

con decreto n. 7033 dalla Regione Umbria - Demanio Stradale.
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4)

5)

0)

7}

§)

o)

Particella n, 551

Arca di pertinenza dell'attivitd ricettiva albergo - ristorante, in gran parte occupata dalia
strada di aceesso ¢ dal piazzale antistante. risulta pavimentata con un tappetino di ghiaia e
destinata alla manovia. transito ¢ sost dj autoveicoli. olre ad area di distaceo sul retro del
fabbricato a confine con proprietd Croci Leopoldo (lato Ovest), steads Pievaiola (lato Nord).

Froravantt Giandomenico (lato Est) e stessa proprieta (lato Sud}. salvo alti.

All'istanza di vendita ¢ stata allegata per tutli gli immobili 1a seguente documentazione:
Visura per immobile, Visura Storica per immobile e visura ultima planimetria agli au.

Visura sintetica aggiornata al 04.08.201 ] delle ]‘OI'IHEIHIH'I agli atti defla Conservatoria dei
RR I di Perugia,

Licenza Edilizia n. 71/76 del 29.10.1976 lavori di ampliamento ed ammodernamento del
ristorante.

Concessione Edilizia n, 43/78 del 14.04.1978. vartante alla Licenza Edilizian. 7176,
Concessione Edilizia n, 39/81 del 13.67.198] lavori di ammodernamento dei locali adibiti 4
tistorante.

Concessione Bdilizia n. 127783 del 22421983, lamponatura di un nortico ¢ nuova
realizzazione di un aliro.

Concessione Edilizia n. 91/85 del 06.08.1985. variante alla C.E. n. 127/83. riguardante la
ristrutturazione interna del fabbricato.,

Abitability ed Agibilita del ristorante - albergo rilasciata dal Comune di Piegaro in data
25.10.1986 pratica n. 91785 - prot. n. 4472

Abitabilith ed Agibilita dellabitazione riluseiata dal Comume di Picgaro in data 27.06.198]

pratica n. 43/78.



103 Richiesta concessione per la costruzione di un nuova vistorante datata 20411990, con
parere favorevole o condizioni. lasciato dal Comune di Picgaro in data 29.09.1990, oo hi

AVULD seuuilo.
Dalla verifica eseguita presso 'Ufticio Urbanistica del Comune di Piegaro il giorno 02.08.20%1 non

risultano agli atti altei documenti che riguardano i heni ogeetty del procedimento | oltre a quelli

indicati dal punto n. 3 al punto n. 10,

1 dati gia agli atti del pignoramento co‘ntennti nel fascicolo, corrispondono a quelli risultanti
dalla decumentazione ageiornata ed allo stato dei luoghi.
Dalla verifica sintetica datata 04.08.2011 alla Conservatoria dei RR.di Perugia risultano trascriiti
sugli immobili. censiti al Catasto Urbano del Comune di Piegaro al foglio n. 19, particella n. 22,
sub. 1. 23 e al catasto Terreni dello stesso Comune al foglio n. 19 particelle  n.
22-23-30-31-377-351 le sotto elencate Tormaliti:

1) TRASCRIZIONE Atlo amministrativo - Espropriazione per pubblica utilitd n. 204406 del

17.12.2010. Particella n. 377.

2y TRASCRIZIONE Pigroramento immobiliare n. 15174 del 10.09.2010 a favore della
CREDIUMBRIA — Banca di Credito Cooperativo soe. coop., elettivamente domiciliata

presso lo studio dell’Avy, Lanfranco Bricea in Perugia. via Baglioni. 10.  Particelle n. 22

sub.2/3-22-23-30-31-377 - 531.

3)  ISCRIZIONE Ipoteca giudiziale n. 3802 del 02.07.2010 a favore di CREDIUBRIA -

Banca di Credito Cooperativo soc. coop. per € 100.000.00. Particelle n. 22 sub. 2/3 - 30

-31 - 377,
4)  ISCRIZIONE Ipoteca legale n, 3775 del 01.07.2010 a favore di EQUITALIA UNMBRIA

SPA - Foligne. contro Boceaect Enzo Paolo per € 67.216.34. Particelle n, 22 sub. 2/3 -

30 - 31 - 377,



)

8)

())

10)

11}

ISCRIZIONE Ipoteca legale n. 754 del 13.02.2009 a favore di BQUITALIA PERUGIA

SPA ~ Foligno, contro Boccacel Valerin per € 29209460, Particelle n, 22 sub. 2/3 - 30 -

"

3l.

[SCRIZIONE Ipotect legale n. 7920 del 09.12.2008 a tavore di EQUITALIA PERUGIA

SPA - Foligno. contro Boceaced Enzo Paolo per € 31.333,46. Particelle n, 22 sub. 2/3 - 30

-31-377.
ISCRIZIONE  Ipoleca Volontaria n. 45370 del 10.06.2005 o favore i BANCA
TRASIMENO ORVIETANO - Credilo Cooperativo Soc. Coop. a rl. eletitvamente

domiciliata presso la propria sede in Moiano (PG) per € 340.000,00. Particelle n. 22 sub.

2/3-22-23 - 551.

"]

TRASCRIZIONIE Atto per causa di morte - Certificato di Denuneiata Successione n. 0943
del 09.04.2003, contro Boccacei Renato o lavore di Boceacei Enzo Paolo. Boccaced

Valeria, Marioiti Qlga, ParticeHe n.22 sub. 2/3 - 23 - 30 - 31,

[SCRIZIONE [poteca Volentaria n, 2274 del 03.05.1999 4 favore della Bunea di Credito
Cooperativo del Trasimeno Sec. Coop. o rl. elettivamente  domiciliata presso  la

propria sede in Moiano (PG) per £ 800.000.000. Particelle n. 22 sub, 2/3 — 23,

TRASCRIZIONIE Alto {ra vivi — coslituzione di difitli reall o tiwolo oneroso . 4461 def

03.04.1998, costruzione di Elcttrodotto a lavore di ENEL. Particella n. 30

ISCRIZIONE Ipoteca Volontaria n. 334 del 26.02.1996 a favore della Bunca di Credito

Cooperativo del Trasimeno Soc. Coop. o vl, elettivamente  domiciliata  presso  la

propria sede in Moiano (PG) per £ 400.000.000. Particelle n, 22 sub. 2/3 - 23,

Sievidenzia una anomalin nella fermalith n. 8 (Denuncin di Suceessione) in quanto, per un

mancato allineamento delle particelle n. 23-53] {in particolare la n. 23 che 8 sencrato Ia

351} tra il eatasto terreni ¢ il eatasto fabbricati, risulta agli atti del catasto terreni che la




particella n. 23 ¢ ancora intestata al defunto Boceascel Renato. mentre la particella n. 551

non ¢ presente nell'elenco degli immobili poreati in Sucecessione,

2) DESCRIZIONE STORICA DEGLI IMMOBILL

PARTICELLA n. 22/sub, 2-3, foglio n. 19, catasto Fabbricati
e PARTICELLE n. 22-23-551, foglio 0. 19, catasto Terreni

Alla data del OL/OI/199]  risultavano dagli atti i proprieta della dia:

- .onato a Roma il 23.00.0925 ¢ . per divitti e
oneri reali di proprietd per 1/1.

Con denunzia nei passagel a causa di morte del 1.06,.2003. registrata o Perugia volume 1049 n. 99

del TO/12/2003, in morte i - ) veniva intestata ai signori:

- nato a Perugia il 30L06.1960 - C.F. | . - perdiniti e
oneri reali di proprietd per 173,

-

- - _ pata a Perugia il 15051970 - C.I° L ’ = per diritti
coneri reali di propricta per 173,

= — nata a Roma 1] 18.04.1933 - C.la - per dintti ¢
onert reali di proprieta per /3.

Con l'eschusione delle particelle di terreno n. 23-351 che agli atti risultano ancora di proprieta

del defunto

PARTICELLE n. 30 — 31, foglio n. 19, catasto Terreni

Alla data del 010171991 risultavano daghi alti di propricta della dita:

- nato ¢ Roma il 23.06.1925 te
nata a Roma il 18.04.1933 - - per diritti ¢ oneri reali di

proprietd per ' clascuno.



Cor denunzia nel passaggi a causa di morte del 11.06.2003, registrata a Perugia volume 1049 n, 99

del 1071272003, in morte di 1 O ventva intestata al signori:

- L nato a Perugia il 30.00.106( - - per diritti ¢
oneri realt di proprietd per 176,

- .. nata a Perugia il 13.05.197¢ - e . - per dintt
coneri reall th proprieta per 1/6.

- oA nata a Roma i) 18.04.1933 - . per diritti e

oneri reati di proprieta per 4/6.

PARTICELLA n. 377, foglio n. 19, catasto Terreni

Alla data del 01/01/1991 risultavano dagli auti di proprictd della ditta:
nato a Perugia il 30.06.1960 - - per diritt ¢
oneri reali di proprictd per 171,
Con Decrelo di Esproprio in data 24.03.2010. n. 7033, rascritto in data 17.12.2010 al n. 20446
veniva infestata a REGIONE UMBRIA - DEMANIO STRADALE - Perugia - per divitti & oneri

reali di proprietd per 1/1.

3) SUDDIVISIONE DEI LOTTI

1} Unitd immobiliare foglio n. 19 - particella n, 22 — sub. n, 2 - eategoria /2 (Albergo -
Ristorante) site nel Comune di Piegaro {(PG) - Fraxz. Acquaiola di Piegaro - via
Pievaiola, n. c. 143, compreso terreno di pertinenza in gran parte edificabile ricadente
in zona B-BI di P.R.G. ¢ in piccola parte destinato a verde privato (fronte strada),
censito al foglio n. 19 particelle n. 22-351.

2) Unitd immobiliare foglio n. 19 — particella n. 22 — sub. n, 3 - categoria A/3 (Ahitazione
di tipo economico) sita nel Comune di Piegaro (PG) - Fraz, Acquaioia di Piegarn - via

Picvaiola n.e. 143/a.



3) Unitd immobiliare fogliv n. 19 particells n. 23 terreno in gran parte cdificahbile
ricadente in zona B-B1 di P.R.G., sito nel Comune di Piegarn (PG) - Fraz. Acquaiola di
Piegaro.

4} Unitd immobiliari foglio n. 19 particella n. 30-31 terreno in parte edificabile ricadente

in zona B-B1 di P.R.G., sito nel Comune di Picgaro (PG) - Fraz. Acquaiola di Piegaro.

4) STATO DEI DIRITTI SUI BENT IMMOBILI

Al momento det sopralluoge le unitd immobiliari risultavano:

PARTICELLE n. 22/sub. 2 (albergo-ristorante}-3 (abitazione) ¢ n, 22-23-331 (terreni) ublcate

nel Comune di Picgaro (PGY di proprietd detla dita:

- nato a Perugia il 30.06.1960 - € - pet diritti ¢
oneri reali di proprieté per 143,

- A naa o Perugia il 15031970 - = per diritt
e onert reali di proprietd per 1735,

v nata a Roma il 18.04.1955 - - per diritd ¢

onert reali di proprietd per 173,
od occupatl dagli stessi:

Le particelle di terreno n, 23-551 agli atti risultano ancora di propricta del defunto Boeceacei

Renato.

PARTICELLE n. 30-31 (terreni) ubicate nel Comune di Piegaro (PG) di proprieta della ditta:

- . nato a Perugia it 30.06.1960 - C.F. - per dizitti ¢
oneri reali di proprietd per 1/6.

- nata a Perugia il 15.05.1970 - e per diritn
¢ oneri reali di proprietd per 1/6,

- oo g Roma i 18.04,1933 - b= per dirild ¢

oneri reali di propricta per 4/6.
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ed occupal] daglt stesst.
PARTICELLA n. 377 (terreno) ubicato nel Comune di Plegaro (PGY di propricta della dica:
- REGIONE UMBRIA = DEMANIO STRADALL - Perugia - per divitii e onert reali di proprieta
per 171
Interessata da lavori in corso di realizzazione per la costruzione di una strada pubblica,

In riferimente all'inferrogazionc effettuata tramite Anaesrafe Tributarin, presso PAsenzia

delle FEntrate Uffieio Territoriale di Orvicto, sono emersi n. 3 contratti di locazione riferiti al

terrene di proprictd dei soggetti plvnorati e registrati o Peruein rispettivamente: il 13.02.1991

serie 3 n, 889 dante eausa Boceaeci Enzp, i} 13.02.199] serie 3 n. 889 danfe causa Mariotii

Olga e il 15.01.1992 serie 3 n, 271 dante cansa Mariotti Oloa, il tutio indicato nella risposta

dell’Agenzin delle Untrate Ufficio Territoriale di Orvieto prot. n. 2011-58212 del 05.07.2011

{(allegatn). Di seguito & stata richiesta una copia dei contratti di locazione, sopra individuati,

direttamente all'Ufficio Territoriale di Perugia. da cui non ¢ state passibile ottenere nulla, in

gquanto detti contraili non sonoe nin censerval in archivio.

5) VINCOLI
Dalla verifica eseguita al Comune di Piegaro (PG) non risulta insistere sui beni oggetio del
procedimento nessun  vincolo artistico. storico, alberghiers, i inalienabilith. di indivisibilita,

divitti di superficie o servitir pubbliche, con Pesclusione della particella n. 377 gid espropriata

dalln Regione Umbrin — Demanio Stradale per b costruzione di una strada pubblica e lu

particella n. 30 interessaty da servita di elettrodoito ENEL.

0) VALUTAZIONF.

Gl immobili vengono valutati con il metodo di stima comparativo prendendo in considernzione le
condizioni generali, intrinseche ed estrinseche degli stessi.

[parametrt usall per la determinazione dei valori sono di natura teenica ¢ precisamente i mg.
Nella locatitd dove ricadono i beni immohili esistono sul mercato 1 valori unitari medi che
prendono in considerazione sia la destinazione che l’ub.icuzinnrc degli stessi.

vy



Particella n, 22/sub 2 (albergo - ristorante) ¢ Particelle n. 22-551 (terreno di

pertinenza)

Piano Terreno (ristorante)
mq 398,73 x € L1000 al mg = € 438.603,00

Piano Terreno (portico)
g 21,00 x € 350,00 al mq = € 7.350,00

Piano Primo (camere)
mq 159,14 x € 1,100, 00 &l mq = € 175.010,00

Piano Primo (balconi)
mg 15,00 x € 300,00 2l mq = € 4.500,00

Piano Soffitta
mq 35,00 x € 500,00 al mq = € 17.500,00

Area di pertinenza particelle di terreno n. 22-531 (ingresso, piazzale, giardino ece.) sono
censite per I superficie di circa mq 1340 come “ZONE RESIDENZIALI AMMESSE DI
COMPLETAMENTO - B” ed in minima parte (fronte strada) come “AREA A VERDE

PRIVATO - EV)

mq 968,040 (tolta In superficie gid coperta) x € 50,00 al myg = € 48.000,00

A)TOTALLE COMPLESSIVO {(albergo — ristorante) = € 690.963.00

Particella n. 22/sub 3 {abitazione)

Piane Primo
g 140,87 x € 1.100,00 al mq = € 154.957,00

Piano Primo (baleoni ¢ terrazzi)
mq 87,57 x 300,00 al mq = € 26.271,00

Piano Secondo (mansarda)
my 63,00 x € 750,00 al mq = € 47.250,00

Piano Secondo (soffitta)
mg 54,00 x € 200,00 al mg =€ 14.800,00

B) TOTALL COMPLESSIVO (abitazione) = € 239.278.00

Particella n, 23 (terreno)

Risubta censita per la superficie di circa 665.00 my come “ZONA RESIDENZIALE AM MFESSA DI
COMPLETAMENTO - B, per la superficie dj cirea 1.000.00 mq come "ZONA RESIDENZIALL

AMMESSA DI COMPLETAMENTO - Bl%% per la restante parte circa 25.00 mg come “AREA -

PRIVA DI PARTICOLARE INTERESSE AGRICOLO - EC™
mq 665,00 x € 125,00 al mq (€ 50,00 al me) = € 83.125,00
mq 1.000,00 x € 75,00 al mq (€ 50,00 al me) = € 75.000,00
myg 25,00 x € 1,20 al mg = € 30,00

Totale particella n. 23 € 158.155,00




Particella n. 30 (terreno seminativo)

Risulta censita per la superficie di eirea 790,00 mq come *ZONA RESIDENZIALE AMMESSA DI
COMPLLETAMENTO - 137 per la superficie di circa 1.780.00 mq come “ZONA RESIDENZIALER
ANMMESSA DI COMPLETAMENTO - B17¢ per fa restante parte circa 11.080.00 mg come “AREA
PRIVA DI PARTICOLARIE INTERESSE AGRICOLO - EC™ e “AREA A VERDI PRIVATO -
EV).

mq 790,00 x € 125,00 al mq {€ 50,00 al mc) =  98.7504,00

mq L780,00 x € 75,00 al mq (€ 30,00 al me) = € 133.300,00

mq 11.080,00 x € 1,50 al mq = € 16.624,00

Totale particella n. 30 € 248.870.,00

Particella n, 31 (terreno pascolo)

Risulta censita per tutla la superficie in parte come “ARIA PRIVA DI PARTICOLARE
INTERESSE AGRICOLQ - EC™ ed in parte come "ARFA A VERDE PRIVATO - =V,

mq 780G x € LOU al mq =€ 780,00

In riferimento alla tassazione degli immobili si fa riferimento alla nota Ascnzia delle Entrate

(Ufficio Territoriale di Orvietn) prot. n. 2011-38212 del 05.07.2011.
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Allcgati:

I} Planimetric ¢ visure catastali.
2) Elenco delle formalita Conservatoria RR.I1, di Perugia
3) Copia Licenza, Concessioni Edilizie, certificati di agibiliti - abitabiliti ¢ certificato di
destinazione urbanistica. rilasciati dal Comune di Piegaro (PG).
4) Nota Agenzia delle Entrate Ulhicio Territoriale di Orvieto prot. n. 2011-38212 del
03.07.2011
) Rilievo fotografico.

IJ.l
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FORMAZIONE DEFLOTTI CON DATI CATASTALI

LOTTO 1

ALBERGO - RISTORANTE sito nel Comune di Piegaro (PG) - Fraz. Acquaiola di Piegaro -
via Pievaiola, n. c. 143 e terreno circostante in gran parte edificabile compreso nella zonu
omogenca B di P.R.G. completamento residenziale, in minima parte destinato a verde privato
(fronte strada),

censito al Calasto Fabbricati di detto Comune con i seguenti elementi:

- foglio n. 19, particella n. 22, subalterno n. 2, eategoria /2, rendifa € 9.482,00.

e ai Catasto Terreni:
- foglio n. 19, particella n. 22, Ente Urbano, superficie are 2, ¢a 98,

- foglio n. 19, particella n. 551, Ente Urbano, superficic are 11, ¢a 32,

LOTTO 2:
Abitazione di tipe cconomico sita nel Comune di Piegaro (PG) - Fraz. Acquaiola di Picgaro -
via Pievaiola n. ¢, 143/a.
censita al Catasto Fabbricati di detto Comune con i seguenti clementi:
22, subalterno n. 3, categoria A/3, classe 3, consistenza 9

- foglio n. 19, particella n. 22,

vani, rendita € 488,03,

LOTTO 3:
Terreno in gran parte edificabile compreso nella zona omogenea B di completamento
residenzinle per la superficie di mg 665,00, per I superficie di 1.000,00 in zona residenziale
B1 ¢ per Ia restante parte mq 25,00 terreno agricolo, sito net Comune di Piegaro (PG) - Fraz.
Acquaiola di Vicgaro, il tutto come da C.D.U. rilasciato dal Comune di Piegaro..
censito al Catasto Terreni di detto Comune con i seguenti elementi:

- foglio n. 19, particella n. 23, FU D ACCERT, superficic are 16, ca 94,
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LOTTO 4;

Terreno agricolo in parte cdificabile compreso nella zona amogenen B i completamento
residenziale per Ia superficie di mqg 790,00, per la superficie di L780,00 in zona restdenziale
Bl ¢ per I restante parte mq 1186000 area a verde privato ¢ terreno agricolo, sito nel
Comune di Piegaro (PG) - Fraz. Aequauiola di Piegare, il tutto come da C.D.U. rilusciato dal
Comune di Picgaro.

censito al Catasto Terreni di detto Comune con i seguenii elementi:

- foglio n. 19, particella n. 30, qualita seminativo, classe 2, superficie ha I, are 36 ca

30, reddito domenicale € 63,45, reddito agrario € 63,43,
- foghio n. 19, particella n. 31, qualitd pascolo, classe L, superficie are 7 ea 80, reddito

domenicale € 0,68, reddito agrario € 0,36.

Si evidenzia in particolare:

I} Sono state accertate in loco opere in difformita rispetto a quanto indicato negli elaborati
grafici allegate in copia alle Concessioni Bdilizie autorizzate sia per quanto riguarda lalbergo-
fstorante che per l'abitazione. pertanio devono essere regolarizzate con dpposita istanza da
inoltrare al Comune dj Pregaro (PG), con costi quantificati complessivamente per onerl, diritti.
sanzioni e spese teeniche in eiren ¢ 15.000.00,

2) La particella di terreno n. 377 ¢ stala espropriata dalla Regione Umbria - Demanio Stradale.ed
¢ interessata da lavori in corso per la costruzione di una strada ad uso pubblico,

3) Si evidenzia una anomalia nella [ormalit no 8 (Denuncia di Stlccessi:mc_'} in quanto, per un
mancato allincamento delle particelle n, 23-551 (in particolare la n, 23 ¢che a wenerato fa 3515 iy
il catasto terreni e il catasto fabbricati, risul agli awi ¢he la particella n, 23, censita al calasto
terrent, ¢ ancora intestata al defunto Boceace Renato, mentre la particella n. 351 noy ¢ presente

nell'elenco deghi immobili portati in Successione,



TRIBUNALE ORDINARIO DI ORVIETO

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione n. _ 56/10 G.E. dott. FEDERICO BONATO

contro:

promossa da:

CREDIUMBRIA BANCA DI CREDITO COOPERATIVO SOC. COOP.

RILIEVO

FOTOGRAFICO

1} Albergo — Ristorante lato (Nord-Est) su strada Pievaiola




2) Albergo- Ristorante ed Abitazione lato Est

HOm P

=R




4) Particolare Abitazione piano primo e secondo lato Sud-Est




6) Sala ristorante piano terra

7) Cucina ristorante




8) Sala d'attesa albergo




10) Corridoio camere da letto albergo piano primo

11) Scala di accesso abitazione




12) Soggiorno abitazione

13) Disimpegno zona notte abitazione




14) Recinzioni, pollai e stalle non autorizzate (particella n. 23)




16) Lavori per la costruzione di una strada pubblica su particella n. 377 (esproptiata)




18) Particolare traliccio ENEL servitu di elettrodotto su particella n. 30
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