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TRIBUNALE DI SPOLETO

Consulenza Tecnica d'Ufficio eseguita nella Esecuzione Immobiliare promossa da

BCC Umbria Soc. Coop. Avv. Lanfranco Bricca

CONTRO

[scritta al n. R.G.E. 21/2021 — Tribunale di Spoleto — In attesa esito comparizione

parti - G.E. Dott. Simone Salcerini.

Con ordinanza del 07/06/2021 veniva nominato il sottoscritto Geom. Vantaggioli Beniamino
iseritto all'Albo dei Geometri presso il Collegio di Perugia con il n. 3927. quale Consulente Tecnico
d'Ufficio nella esccuzione immobiliare intestata, il quale prestava giuramento di rito in data
24/06/2021 con scadenza per la consegna del proprio claborato peritale in 150 giorni ovvero il
24/12/2021.

Nella citata udicnza veniva richiesto all'esperto di rispondere con relazione scritta ai

seguenti quesiti:

1} Verifichi, prima di ogni altra attivita. la completezza della documentazione ex art. 567 cpc
(estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e wascrizioni relative all'immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando
immediatamente al Giudice ¢ al Creditore procedente i documenti e gli atti mancanti o
inidonel.

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

3) Predisponga l'elenco delie iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche. pignoramenti,
sequestri, domande giudizialt) gravanti sul bene, ivi compresi: 1 vincoli incidenti sulla
artitudine edificatoria dello stesso. 1 vincoli connessi con il suo carattere storico artistico,
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ovvero di natura paesaggistica ¢ simili, atti di asservimento urbanistici e cessioni di
cubatura, convenzioni matrimoniali e di assegnazione della casa al coniuge, altrl pesi ¢
limitazioni d'uso (oneri reali, pesi, servitu, uso, abitazione, obbligazioni propter rem, ecc.);

4y Accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura condomintale, nonché eventuali spese
condominiali insolute relative all'ultimo biennio (stante il disposto art. 63 secondo comma
deile disp. att. ¢.c. ),

5) Rilevi l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici,
indicando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

6) Riferisca dell'esistenza di formalitd, vincoli e onert che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponibili all'acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti ed altre
trascrizioni pregiudizievoli). indicando i costi a ¢i0 necessart:

7) Descriva. previo necessario accesso all'interno, I'immobile pignorato indicando: comune,
localita, via ¢ numero civico, scala, piano, interno; caratteristiche internc ed esterne;
superficie commerciale in mq; esposizione: condizioni di manutenzione; confini (nel caso di
terreni); dati catastali attuali; cventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi di parti comuni.
Qualora si tratti di pit immobili pignorati, fornisca la descrizione analitica di ciascuno dei
beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascun immobile: appartamento, capannone, i ee

&) Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo. numero civico, piano,
interno, dati catastali ¢ confini nel terreno) ¢ quella contenuta ncl pignoramento,
evidenziando. in caso di rilevata difformita:

a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile € non consentono
la loro univoca identificazione:
b) s i dati indicati in pignoramento seno erronei ma consentono l'individuazione del bene

9) Proceda ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione ed all'accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente
accatastate, anche senza il consenso del proprietario.

10) Indichi I'utilizzazione prevista dallo stramento urbanistico comunale, acquisendo, in caso di
terreni. il certificato di destinazione urbanistica.

I1yIndichi la conformitd ¢ meno dclla costruzione alle autorizzazioni © concessioni
amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se I'llecito sia stato sanato o sia
sanabile ed i relativi costi, assumendo informazioni presso gli uffici comunali competenti.

12) Accerti lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in
base al quale & occupato; ove 1l bene sia occupato da terzi in base a contratto di affitto o
locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto, la data di scadenza per
leventuale disdetta, l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa gventualmente in
corso per il rilascio; in caso di beni di natura agricola, ¢ comunque in genere, lo stimatore
assumera informazioni presso il debitore, il terzo occupante, 1 vicini e le associazioni di
categoria, effettuando ricerche presso l'ufficio del registro con il nominativo oftenuto
attraverso le informazioni assunte;

13) Alleghi, avendone fatta richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, 1l certificato di
stato libero o l'estratto per riassunto dell'atto di matrimonio degli esecutali titolari degli
immobili pignorati (nel caso in cui nen sia noto il comune dove ¢ stato contratto 1l
matrimonio, tale luogo sard desunto dal certificato di matrimonio richiedibile presso il
Comune di residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice
convenzione di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffici;

14y Ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazionc della casa coniugale (verificando se lo stesso ¢
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stato trascritto a favore del coniuge assegnatario);

15)precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisando la loro
rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, 1 costi relativi al loro adeguamento;

16) Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti. Provveda, in quest'ultimo
caso. alla loro formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come
originariamente acquistato dal debitore ¢secutato (appartamento con garage ¢ soffitta;
villetta: ..) e comungue evitando eccessive frammentazioni in lotti(le quall possono anche
determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di accesso
(pedonale ¢ carraio) ai lotti (passaggio pedonale e/c carraio sugl altri lotti, o su bem di terzi)
evitando la creazione di lotii interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa, Qualora
abbia formato pit lotti, verifichi se gli impianti elettrico, idrico. termico, risultano o meno n
in comunione ai vari lotti, e se risultano in comune indichi le spese nccessaric per la loro
separaziong;

17) Determini it valore dell'immobile, considerando lo stato di conservazione ¢ come opponibili
alla procedura i soli contratti di locazione: guanto ai provvedimenti di asscgnazione della
casa coniugale, dovrd esserc ritenuta opponibile alla procedura solo se trascritta in data
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento. in questo caso I'immobile verra valutato
tenendo conto che lo stesso rimarra nel godimento del coniuge ¢ dei figli fino al
raggiungimento della indipendenza economica — presunubilmente 28 anni - dell'ultimo dei
figli, ed applicando, dopo aver determinato il valore del bene, un abbattimento forfettario
(indicativamente del 15-20% ), in assenza di garanzia per vizi, della differenza tra onern
tributari su base catastale ¢ rcale, e di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le
differenze fra libero mercato e vendite coattive;

18) Se I'immobile & pignorato solo pro-quota:

- dica se esso sia divisibile in natura e proceda. in questo caso, alla formazione dei singoli
lotti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprictari ¢ prevedendo gli eventuali conguagli in danaro. In tal caso l'esperto dovra
verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e trascrizioni presenti anche sulle quote
non pignorate; in caso di terreni, proponga in allegato alla perizia una ipotesi di
frazionamento. e solo una volta intervenuta l'approvazione da parte del giudice, sentite le
parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del proprietario, allegando 1
tipi debitamente approvati dall'Ufticio competente;

- proceda in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente il giudizio di
indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577 c¢pc, fornisca
altresi la valutazione della sola quota , quale mera frazione del valore stimato per l'intero
immobile;

19) Nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto, determini 1l valore
del diritto pignorato applicando i coefticienti fiscali al valore stimato dell'intero:

20) Nel caso di immobili abusivi e non sanabili, indichi il valore del terreno.

Prelevato il fascicolo di causa e verificati i documenti ivi contenuti ai sensi dell'art. 567 2° comma
cpe, trovandoli sufficienti ad individuare i beni oggetto di espropriazione, provvedevo alla
fissazione del sopralluogo in data 07/09/2021 mediante invio di lettera Raccomandata con avviso di
ricevimento personalmente agli esecutati presso il loro domicilio in Via dell'Industria a Spello.

Provvedevo quindi alla verifica delle consistenze e degli immobili pignorati. Sul posto era presente
per la parte debitrice, la Sig.ra sorella della csecutata, ed occupante con la propria

famiglia di una delle unita oggetto di valutazione, la quale non si opponeva alla ricognizione ed alla
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redazione di documentazione fotografica dell'unita immobiliare.
II'sopralluogo si teneva regolarmente ¢ nella stessa circostanza veniva accertata l'occupazione degli

immobuli oggetto di espropriazione.

L'attrvita proseguiva con ulteriore indagine presso la Casa Comunale di Spello, al fine di verificare

la conformita Urbanistica degli immobili oggetto di esecuzione.

L'indagine ha riguardato gli immobili contenuti nell'atto di pignoramento notificato al

debitore e trascritte in data 03/03/2021 al n. 5404/4108. che di seguito si richiama nella

indicazione corretta (i terreni della Unita negoziale n.6 — Immobile 2 e 3 - sono erroneamente
indicati dal Conservatore sotto il Comune di Spello. I valore corretto ¢ “Comune di Assisi™), alla
conclusione della descrizione e valutazione dei quali sara indicata la consistenza del lotto di

vendita:

Unita negoziale 1: Contro il Diritto 1/1 Piena Proprieta

— Unita immobiliare sita ne! Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 59, distinto nel
NCEU del Comune di Spello (PG} al foglio 19, part. 2109, sub 3, cat. C/6, consistenza 20
mq.. con la rendita di euro 20,66

— Unita immobiliare sita nel Comune dj Spello (PG), Via dell'Industria n. 59. distinto nel
NCEU del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 2109, sub 2, cat. A/2, consistenza 12.5
vani, con la rendita di euro 96%,36:

— Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n, 59, distinto nel

NCEU del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 2109, sub 1, corte:

Unita negoziale 2: Contro il Diritto 1/2 Piena Proprieta

= Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG). Via dell'Industria n. 41, distinto nel NCT
del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 15, consistenza 2.280 mq., con rendita di euro
11.78;

= Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 41, distinto nel NCT
del Comunc di Spello (PG} al foglio 19, part. 440, consistenza 200 mgq., con rendita di euro
1,03;

Unita negoziale 3: Contro il Diritto 1/4 Piena Proprieta .
- Unita tmmobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 41, distinto nel NCT
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del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 526, consistenza 200 mgq., con rendita di euro
0,98;
Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 41, distinto nel NCT

del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 528, consistenza 21 mq., con rendita di euro
0,10;

Unita negoziale 4: Contro il Diritto 1/1 Piena Proprieta o ' _

Uniti negoziale 5: Contro il Diritio 1/3 Piena Proprieta

Unita immebiiiare sita nel Comune di Spello (PG). Via dell'Industria n. 41, distinto nel
NCEU del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 403, cat. C/6, consistenza 31 mg., con
rendita di euro [9.21;

Unita immoeobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 41. distinto nel
NCEU def Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 309. sub 3, cat. A/3, consistenza 6 vani,
con rendita di euro 356,36.

Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG}, Via dell'Industria n. 41. distinto nel NCT
del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 403, Ente Urbano /Corie del Fabbricato,

Unua immeobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 41, distinto nel NCT
del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 213, consistenza 2.060 mgq., con rendita di

eurc 10,11;

Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 41, distinto nel NCT
del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 411, Ente Urbano;

Unita negoziale 6;: Contro il Diritto 1/2 Piena Proprietda o

Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 41, distinto nel NCT
del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 408, consistenza 180 mq.. con rendita di curo
0.88:

Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 41, distinto nel NCT
del Comune di Spello {PG) al foglio 19, part. 324, Detta porzione di Terreno € erroncamente
indicata ncl Comune di Spello. In realta ¢ ubicato nel Comune di Assisi (PG). strada da
Capitan Loreto per Cannara e distinto al NCT del Comune di Assisi al fogho 171 part. 324,
consistenza | mq. ed una rendita di euro 0,01;

Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG). Via dell'Industria n. 41, distinto nel NCT
del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 326. Detta porzione di Terreno ¢ erroneamente
indicata nel Comune di Spello. In realta ¢ ubicato nel Comune di Assisi (PG), strada da

Capitan Loreto per Cannara e distinto al NCT del Comune di Assisi al foglio 171 part. 326,
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consistenza 210 mq. ed una rendita di euro [,08;

— Unitda immobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 41, distinto nel
NCEU del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 310. Ente Urbano:

— Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 41, distinto ncl
NCEU del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 406, Ente Urbano:

= Unitd immobiliare sita nel Comunc di Spello (PG). Via dell'lndustria n. 41. distinto nel

NCEU del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 310 e 406 graffate, cat. C/6,

consistenza 53 mq., con rendita di euro 27.37;

Le unita abitative di cui alla differenziazione in Unita negoziali, cosi come riportate nella nota di
trascrizione del pignoramento, risultano identificate nclla procedura esecutiva ed in ogni caso
rilevabili o ricostruibili dagli atti forniti in csame, cosi come richiamati anche nella dispersiva

analisi contenuta nelle plurime relazioni Notarili depositate nel fascicolo di causa.

Dalle verifiche effettuate sulla proprieta delle Unita Negoziali oggetto di esccuzione, rispetto

all'Avviso ai Comproprietari ex. Art. 599 cpc, ¢ stata sintetizzata la seguente situazione:

- Unita negoziale 2: Diritto 1/2 Piena Proprietd . _1n COMUNIONE
LEGALE con ' _ _ Avviso_ex art. 599 notificato in data 17/06/2021 —
depositato nel fascicolo telematico (Cfr. Allegato gia presente nel PCT).

- Unitd negoziale 3: Diritto 1/4 Piena Proprieta e . _Proprieta personale. Diritto
di 274 Piena Propricta S . Proprieta personale. Avvisg ex art.

299 notificato in data 21/06/2021 — depositato nel fascicolo telematico (Cfr. Allegato gia presente

nel PCT).

- Unita negoziale 5: Diritto 1/3 su Proprietd Comune con 7 ganelE ¢

Beni Personali. _Avviso ex art. 599 netificato_in data 17/06/2021 al solo Sig,

~_depositato nel fascicolo telematico. non reca evidenziata la particella

oggetto di espropriazione (Cfr. Allegato gia presente nel PCT).

- Unita negoziale 6: Diritto 1/2 Piena Proprieta Proprietd personale sulle

unita censite al NCEU del Comune di Spello al foglio 19 partt. 310 e 406:  Diritte 1/2 Piena

Proprieta _ . Propricta personale sulla unita censita al NCT del Comune di Spelio

al foglio 19 part. 408; Diritto 1/2 Piena Proprieta = . .~ _ImCOMUNIONE LEGALE

con e _ _ __ sulle unitd censite al NCT del Comune di Assisi al foglio 171 partt.

324 ¢ 326. Avviso ex art. 599 notificato in data 17/06/2021 a P oo non reca
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cvidenziata le particelle censite al NCT del Comune di Assisi al foglio 171 partt. 324 ¢ 326 —

Avviso ex art. 59943 _ ___.non reca evidenziata le particelle censite al NCT del

Comune di Assisi al foglio 171 partt. 324 e 326 — Entrambe gli_avvisi risultano depositati nel

fascicolo telematico e notificati alla Parte in data 17/06/2021 (Cfr. Aliegato gia presente nel PCT).

Non risulta depositato nel fascicolo di Causa, alcun avviso ex art. 599 alla
comuge del Sig. . per 1 diritti acquisiti in forza della

Comunione Legale contratta con il matrimonio.

Seguendo l'ordine dei quesiti posti dal Sig. G.E.. il sottoscritto CTU ha acquisito e riscontrato le
planimetric depositate presso i competenti uffici del Catasto (Cfr. Allegato 01), con lo stato dei
lroghi ¢ quanto risulta depositato presso gli Uffici Tecnici del Comune di Spello e dallo stesso
formalmente autorizzato.

La verifica incrociata con le pratiche Urbanistiche Autorizzate, ha reso l'evidenza di lievi difformita
nella distribuzione interna, sanabili con un Accertamento di Conformita ad opere eseguite ¢

pagando il relativo contributo, a cui far seguire la regolarizzazione catastale.

Ristretta la ricerca escludendo le ipoteche non rinnovate o cancellate e le trascrizioni non rinnovate,
alla data del 15/11/2021 non risultano gravanti sull'immobile ulteriori iscrizioni e trascrizioni e/o
annotazioni. oltre a quelle indicate nelle relazioni Notarili 2 firma Notaio Dott. Giuseppe Brunelli in

Perugia, gia versati in attl.

Le unitd immobiliari oggetto di espropriazione, sono parte di un complesso edificato di proprieta di
Soggetti riconducibili allo stesso nucleo familiare, in stretta linea parentale fra loro, scbbene
registrati su Stati di famiglia separati.

St compone di due edifici principali e di annessi a servizio, ubicati su coorti ad uso comune.

I primo edificio ¢ stato realizzato negli anni 70 su preesistente fabbricato rurale. con struttura
mista di calcestruzzo e muratura, composto di tre appartamenti economici disposti su tre piani fuori
terrd, a cui si accede da una scala interna ¢ comune ai tre comproprietari, dei quali solo uno oggetto
di pignoramento.

Impianti vetusti ¢ non conformi alla attuali normative.

Adiacenti all'immobile appena descritto, duc annessi classificati come C/6, tuttavia al tgrezzo”,
senza rifiniture né infissi. ed utilizzati come rimessa di mezzi agricoli,

Il secondo edificio, ¢ parte di una Villetta bifamiliare realizzata nei primi anni 2000, con struttura
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completamente in Calcestruzzo Armato e tamponatura in laterizio. Disposto su due livelli fuori terra
ed uno interrato, é dotato di impianti realizzati secondo le attuali normative di riferimento, e finiture
di medio livello, sebbene parzialmente da completare.

Per entrambe le unita abitative. non esiste un “condominio” formalmente costituito. tuttavia le
strutture sono gravate da manutenzioni, “comuni” con gli altri comproprietari confinanti.

Le unitd immobiliari sono ubicate all'interno del territorio del Comune di Spel,lo mn Loc. Noro nella
via dell'industria n. 59, lungo la linea di confine tra il territorio del medesimo Comune di Spello ¢
quello di Assisi, con una piccola porzione di terreno ricadente in questultimo Comune, tuttavia
mtegrata all'intemno della coorte del fabbricato piu datato a scguito dei lavori di ampliamento e
nuovo traceiato della Strada Provinciale per Cannara.

Sono stati richiesti ai rispettivi Comunt di appartenenza, i Certificati di Destinazionc Urbanistica, i
quali tuttavia non sono stati ancora rilasciati (Cfr. Allegato 02).

Rilevato che la Destinazione Urbanistica dei terreni, gia verificata dallo scrivente alla luce dei
rispettivi PRG, non incide nella valutazione economica complessiva ma potrebbe solo ritardare |
tempi della procedura, lo scrivente CTU procede al deposito della relazione pur in pendenza del

rilascio, con riserva di produmne copia non appena possibile.

LOTTO 1

Unita negoziale 1: Contro il Diritto 1/1 Piena Proprieta

- Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG). Via dell'Industria n. 59, distinto nel
NCEU del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 2109, sub 3, cat. C/6, consistenza 20
mgq.. con la rendita di curo 20,66;

— Unita immobiliare sita nel Comune di Spelle (PG), Via dell'Industria n. 59, distinto nel
NCEU del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 2109, sub 2, cat. A/2. consistenza 12,5
vanl, con la rendita di euro 968,36;

— Unnta immobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 59. distinto nel

NCEU del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 2109, sub 1, corte;

Unita negoziale 3: Contro il Diritto 1/4 Piena Proprieta

- Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 41, distinto nel NCT

del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part, 526, consistenza 200 mq.. con rendita di euro

VAMTAMCSIAN OERIARMIMA Cennccn M- ATHIDADES © DA KOS DA D Cavinldd AEARE R AG TGO A o T o C AL AL e B AR

[ R S

5



0,9%;
- Unita immeoebiliare sita nel Comune di Spello (PG). Via dell'Industria n. 41, distinto nel NCT
del Comunc di Spello (PG) al foglio 19. part. 528, consistenza 21 mq., con rendita di euro
0,10;
La prima unita abitativa oggetto di esecuzione identificata nell'Unita Negoziale n. 1, & costituita da
un piano terra leggermente rialzato rispetto al piano di campagna, composto da un soggiomo a cui
s1 accede direttamente dal portico esterno, una ampia cucina abitabile con accesso dal medesimo
portico di ingresso, due camere ed un bagno separati dalla zona giorno da un piccolo disimpego.
Dall'interno del soggiomo, ¢ possibile accedere al piano superiore ¢ quello inferiore, utilizzando la
scala interna di collegamento fra i piani.
Nel prano supcriore ¢ ubicata la vera ¢ propria “zona notte™, composta da 4 camere ¢ due bagni, di
cui solo uno rifinito, separate fra loro da disimpegni funzionali.
Nel piano inferiore ¢ localizzata l'area destinara ai servizi, sintetizzabili in lavanderia, dispensa,
fondo e ripostiglio, cantina e garage.
Gli infissi sono realizzati in PVC con doppi vetri, cosi come gli elementi oscuranti esterni
(persiane). I pavimenti sono in gres porcellanato con battiscopa abbinato. gli impianti sono di buona
qualitd, con caldaia autonoma ¢ valvole di zona, oltre ad impianto elettrico con predisposizione per
la gestione domotica ¢ la filodiffusione.
Nel soggiorno ¢ stato realizzato un ampic camine integrato nell'arredamento, ed ¢ possibile
segnalare la predisposizione per un ulteriore camino nella zona cucina nel piano terra, e uel locale
dispensa del piano interrato.
Sono state rilevate minime difformita nella distribuzione degli spazi interni. sanabili con una
semplice pratica di denuncia in sanatoria per opere gia eseguite.
All'esterno, risultano incompiute le opere di rifinitura dell'ingresso e la scala di accesso al portico ¢

gli spazi verdi antistanti.

Dalla verifica di conformita presso gli uffici del Comune di Spello, ¢ stato possibile visionare copia
delle concessioni edilizie. Il Complesso immobiliare é stato infatti autorizzato con C.E. n. 70 del
15/04/1998, a cui ¢ seguita una prima Variante in corso d'epera n. 154 del 13/07/1998, ed ancora
una lan. 13 del 1999 ed infine la n. 208 del 1999. Per il completamento delle opere interne & stata

quindi presentata la DIA protocollata al n. 47 in data 30/05/2005. Non risulta essere stata richiesta

la certificazione di agibilita/abitabilita, di cui l'intera Bifamiliare risulta sprovvista.

L'unitd immobiliare & risultata essere occupata dalla Fam. ¢
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unitamente ai 2 figli di 19 e 14 , in forza di contratto dj Comodato d'Use gratuito

sottoscritto con l'esecutata Sig.ra . =

L'unitad immobiliare é altresi occupata dalla g - _che come risulta

e P S I e, e e

dalla Visura Camerale Storica, ha posto ia propria sede legale nell'immobile dalla data della
sua Costituzione 08/04/2019 (Cfr. Allegato 03).

Al fini della valutazione del compendio immobiliare. in considerazione della totale assenza di
particolarl difficolta oggettive nella proposizione della stima. dovute a destinazioni Urbanistiche
particolari e/o condizioni intrinseche o cstrinseche che ne limitino lo scambio, verra utilizzato il
metodo della comparazione con gli indicatori medi di mercato offerti dall'Osservatorio del

Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio. il quale registra per zone omogence dei vari

Comuni il valore medio degli scambi commerciali.

La tabella di riferimento ¢ quella relativa al primo semestre 2021 per il Comune di Spello ¢
precisamente la zona R1 Fascia “Exuvaurbana/Zone rurali collinari”, in cui la zona residenziale &
prevalentemente integrata in contesti rurali /o misto industriali. Gli ambiti di civile abitazione sono
differenziati fra immobili sostanzialmente di tipo economico indicati con un valore min. €.

600.00/mgq e _max. €. 800,00/mq, da calcolarsi sulla superficie lorda e con uno stato _di

conservazione normale, ¢ Abitazioni Civili indicate con un valore min. €. 680,00/mq ¢ max. €,

900.00/mgq, da calcolarsi sulla superficie lorda ¢ con uno stato di conservazione normale. Box o

superfict comunque con destinazione a servizi, quantificati con un valore da calcolarsi in misura

del 509

o sulia superficie lorda e con uno stato di conservazione normale.

Occorre osservare che le indicazioni offerte dall'Osscrvatorio delle quotazioni immobiliari, tiene
conto di una media delle rilevazioni offerte dalla macrozona in cui avvengono gli scambi.

Quella in questione ¢ a prevalente vocazione rurale, isolata ¢ con attivitd comnierciali assenti.
circostanza che rende le quotazioni del comparto scarsamente apprezzabili a causa della specificita
delta richiesta del mercato, orientata alla domanda da parte di soggettl autoctoni o comunque ad
offerte particolarmente convenienti per soggetti con modeste disponibilitd finanziarie. L'immobile
risulta facilmente raggiungibile percorrendo la S.P. che collega Spello al Comune di Cannara.
Lrmmobile necessita di lavori di ultimazione e completamento, oltre alla sistemazione urbanistica e
catastale. Ne segue che il valore prudenziale assunto sara comunque quello minimo fra i valori
indicati dall'OMI (€. 670,00 per I'abitazione, ridotto al 50%% per il piano interrato o
destinazione a servizi), da applicare alla superficie lorda, e che ritengo congruo ridurre
ulteriormente di un coeficiente pari al 10% a causa della particolarita della ubicazione .

La superficie commerciale ottenuta mediante V'applicazione dei parametri desunti dal Codice delle

10
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Valutazioni (edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate) ¢ cosi individuata:

SUPERFICI PRINCIPALI - DTORNAMENTO

Descrizione Reale Incidenza Annotazioni Effettiva

Superficie commerciale 223 mq 7 100% | - 223 mq
Ultertore superficie a serviz 111.5 50%% | 55,80 mq
TOTALE | 278,80 mg

La superficie commerciale effettiva ottenuta dal calcolo mediante uso della metodologia delle
superfici ragguagliate € pari a complessivi mq. 278,80 da moltiplicare per il parametro unitario di
prezzo rilevato in precedenza e pari ad €. 680.00.

Pertanto: €. 680,00 x 278,80 = 189.584.00 x 0,90 = 170.625,60

percui €. 170.625.60 (Euro-centosettantamilaseicentoventicingue/60) .

Al fine di rendere omogenea la valutazione rispetto ad un edificio di similari caratteristiche ed
ubicato nclla stcssa macrozona, dovranne esscre considerati ulterion elementi di detrazione
dall'importo come sopra determinato:
. Completamento opere edili di finitura per €. 29.036,00 iva compresa;
2. Omnorario Professionale per le necessarie pratiche di regolarizzazione urbanistica (sanatoria
ed abitabilita), catastale (rettifica planimetrica) e relative sanzioni, bolli ¢ spesc di segreteria,

per complessivi €. 5.764,00;

Il valore definitivo da porre a base d'Asta, & pertante proposto in €, 135.825.6(.

Al momento del rogito dovra essere redatto a cura dell'acquirente certificato APE da allegare all'atto
di trasterimento indicata in circa €. 350,00.
Sono compresi nella formazione del LOTTO 1, diritti pari ad 1/4 su Terreni in comproprieta, censiti

al NCT al foglio 19 partt. 526 e 528 di cui alla sopra indicata UNITA' NEGOZIALE n. 3.

¥ kK

LOTTO 2

Unita negoziale 2: Contro il Diritto 1/2 Piena Propriets .

- Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG). Via dell'Industria n. 41, distinto nel NCT

14

LFARITAS/IO L OERHARIANY Crannca Mo AR IDARC S G P A KW DA 9 Cacinlll M ANCEFAQACOLD LT l2 AL AL bl AL ™

M

Civmarmtm



del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 15, consistenza 2.280 mq., con rendita di euro
11.78;
Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 41, distinto nel NCT

del Comune di Spello (PG} al foglio 19, part. 440, consistenza 200 mgq., con rendita di euro

1,03;

Unita negoziale 4: Contro il Diritto 1/1 Piena Proprieta

Unita negoziale 5: Contro il Diritto 1/3 Piena Proprieta

Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG). Via dell'Industria n. 41, distinto nel
NCEU del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 403, cat. C/6, consistenza 31 mq., con
rendita di euro 19,21;

Unita immobiliare sita nel Comune di Spelle (PG), Via dell'Industria n. 41, distinto nel
NCEU del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 309, sub 3, cat. A/3, consistenza 6 vani,
con rendita di euro 356,36;

Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 41, distinto nel NCT
del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 403, Ente Urbano /Corte del Fabbricato;

Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 41, distinto nel NCT
del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 213, consistenza 2.060 mq., con rendita di

curo 1011

Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 41, distinto nel NCT
del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 411, Ente Urbano:

Unita negoziale 6: Contro il Diritto 1/2 Piena Proprieti

Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 41. distinto nel NCT
del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 408, consistenza 180 mq.. con rendita di curo
0,88;

Unita immobiliare sita ne] Comune di Spello (PG), Via dell'lndustria n. 41, distinto nel NCT
del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 324. Detta porzione di Terreno & erroneamente
indicata nel Comune di Spello. In realta ¢ ubicato nel Comune di Assisi (PG). strada da
Capitan Loreto per Cannara e distinto al NCT del Comune di Assisi al foglio 171 part. 324,
conststenza [ mgq. ed una rendita di euro 0.01: |

Unitd immobiliare sita nel Comune di Spello (PG). Via dell'Industria n. 41, distinto nel NCT
del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 326. Detta porzionc di Terreno ¢ erroncamente
mndicata nel Comune di Spello. In realta & ubicato nel Comune di Assisi (PG), strada da

-

Capitan Loreto per Cannara e distinto al NCT del Comune di Assisi al foglio 171 part. 326,
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consistenza 210 mq. ed una rendita di euro 1.08;

— Unita tmmobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 41. distinto nel

NCEU del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 310, Ente Urbano:

~ Unita immobiliare sita nel Comune di Spello (PG), Via dell'Industria n. 41, distinto nel
NCEU del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 406, Ente Urbano;

— Unitd immobiliare sita nel Comune di Spello (PG). Via dell'Industria n. 41, distinto nel
NCEU del Comune di Spello (PG) al foglio 19, part. 310 ¢ 406 graffate. cat. C/6,

consistenza 53 mq., con rendita di euro 27.37;

L'unita immobiliare oggetto di esecuzione & costituita da un appartamento al piano secondo ed
ultimo, di un edificio plurifamiliare costruito neglt ani '70.

L'accesso al piano, avviene per mezzo di una scala interna a servizio dei tre appartamenti di cui si
compone l'edificio.

Si presenta in scarse condizioni di manutenzione e vetuste rifiniture, gli impianti non sono
adeguati alle normative, in particolare I'impianto elettrico che si presenta con linee di ridotta sezione
€ sotto-traccia, non ¢ stato possibile trovare la linea dello scarico a terra.

Le murature interne presentano segni evidenti di infiltrazione dal tetto, gli infissi sono quasi nella
totalitd danneggiati dagli eventi atmosferici.

La caldaia apparentemente assistita da bolline di Ispezione, si presenta in pessime condizioni e
datata. I radiatori sono in Ghisa, tuttavia I'impianto di adduzione ¢ posato esternamente alla
muratura.

Sono state rilevate piccole difformita nella distribuzione degh spazi interni, facilmente sanabili con

v

la presentazione di Denuncia di opere gia eseguite.

Dalla verifica di conformita presso gli uffici del Comune dj Spello, ¢ stato possibile visionare copia
delle concessioni edilizie. [l Complesso immobiliare ¢ stato infatti autorizzato con C.E. n. 57 ¢ 58
del 1970, a cui ¢ seguita la Variante in corso d'opera n. 12 del 1971. Per il complesso verificato,
risulta essere stata presentata una Sanatoria ex L. 47/85. il cui rilascio della Concessione in

Sanatoria ¢ stata registrata dal Comune di Spello con il n. 721 del 22/11/1986. Risulta essere stata

richiesta la certificazione di agibilita/abitabilita in data 15/03/1973, sebbene la stessa non sia

maj stata formalmente rilasciata.

L'immobile risulta essere occupato dalla Famiglia dell'esecutato o . ||

quale vi dimora con il coniuge Sig.ra
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Al fini della valutazione del compendio immobiliare. in considerazione della totale assenza di
particolari difficolta oggettive nella proposizione della stima. dovute a destinazioni Urbanistiche
particolari e/o condizioni intrinseche o estrinseche che ne limitino lo scambio, verra utilizzato il

metodo della comparazione con gli indicatori medi dj mercato offerti dall'Qsservatorio del

Mercato_Immobiliare dell'Agenzia del Territorio, il quale registra per zone omogenee dei vari

Comuni it valore medio degli scambi commerciali

La tabella di riferimento ¢ quella relativa al primo semestre 2021 per il Comune di Spello ¢
precisamente la zona R1 Fascia “Extraurbana/Zone rurali collinari”, in cut la zona residenziale ¢
prevalentemente integrata in contesti rurali e/o misto industriali. Glj ambiti di civile abitazione sono

differenziati fra immobili sostanzialimente di tipo cconomico indicati con un valore min. €.

600.00/mq_¢ _max. €. 800,00/mq. da calcolarsi sulla superficie lorda e con uno stato di

conservazione normale, ¢ Abitazioni Civili indicate con un valore min, €. 680,00/mq e max. €,

900,00/mgq, da calcolarsi sulla superficie lorda € con uno stato di conservazione normale. Box o

supertici comunque con destinazione a servizi. quantificati con un valore da calcolarsi in misura

del 50% sulla superficie lorda e con uno stato di conservazione normale.

Occorre osservare che le indicazioni offerte dall'Osservatorio delle quotazioni immobiliari, tienc
conto di una media delle rilevazioni offerte dalla macrozona in cui avvengono gli scambi.

Quella in questione ¢ a prevalente vocazione rurale, isolata e con attivita commerciali assenti,
circostanza che rende le quotazioni del comparto scarsamente apprezzabili a causa della specificita
della richiesta del mercato, orientata alla domanda da parte di soggetti autoctoni o comunque ad
offerte particolarmente convenienti per soggetti con modeste disponibilita finanziarie. L'immobile
risulta facilmente raggiungibile percorrendo la S.P. che collega Spello al Comune di Cannara.
L'immobile necessita di lavori di ultimazione e completamento, oltre alla sistemazione urbanistica e
catastale. Ne segue che il valore prudenziale assunto sara comunque quello minimo fra i valori
indicati dall'OMI per le abitazioni di carattere economico (€. 600,00 per V'abitazione, ridotto
al 50% per ilocali a servizi), da applicare alla superficie lorda, e che ritengo congruo ridurre
ulteriormente di un coeficiente pari al 28% (pari al coeficiente 0,72 di vetusta) a causa della
particolarita della ubicazione e lo stato di manutenzione.

L.a superficie commerciale ottenuta mediante l'applicazione dei parametri desunti dal Codice delle

Valutazioni (edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate) ¢ cosi individuata:

SUPERFICI PRINCIPALI - DI ORNAIYIENTO__

Descrizione Reale Incidenza Annotazioni Effettiva
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Superficic utile netta calpestabile 104 nq 100%% 104 mg

Ulteriore superlicie a servizi 31 0% 16,50 mq
Terrent e Corte del fabhricato 4930 mq 10% 49,30 mq
TOTALE 1698 mq

La superficie commerciale effettiva ottenuta dal calcolo mediante uso della metodologia delle
superfici ragguagliate ¢ pari a complessivi mq. 169.8 da moltiplicare per il parametro unitario di
prezzo rilevato i precedenza e pari ad €. 600,00

Pertanto: €. 600,00 x 169.8 = 101.880,00 x 0,72 = 73.353.60

per cui complessivi €. 73.353,60 (Euro-settantatremilatrecentocinquantatre/60) .

Dovranno esscre considerati ulteriori elementi di detrazione dall'importo come sopra determuinato,
indicabili mn €. 4.483,50 per le necessarie pratiche di regolarizzazione urbanistica ¢ catastale,
comprese spese ed onorario Professionale,

Il valore definitivo da porre a base d'Asta, ¢ pertanto proposte in €. 68.870.10.

Al' momento del rogito dovra essere redatto a cura dell'acquirente certificato APE da allegare all'atto
di trasferimento indicata in circa €, 350,00,
Sono compresi nella formazione del LOTTO 1, diritti pari ad 14 su Terreni in comproprietd, censitl

al NCT al toglio 19 partt. 526 e 528 di cui alla sopra indicata UNITA' NEGOZIALE n. 3.

Spoleto, 21/12/2021

Geom. Vantaggioli Beniamino
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ELENCO ALLEGATI

Allegato 01: Documentazione catastale
Allegato 02: [stanza rilascio CDU
Allegato 03: Visura Camerale

Allegato 04: Documentazione fotografica

Spoleto, 21/12/2021
[1CTU

Geom. Vantaggioli Beniamino
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