ILL. MO GIUDICE DELL' ESECUZIONE DEL TRIBUNALE DI
SPOLETO
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO ESEGUITA NELLA
meemeem=s «OROULENZA TECNICA D'UFFICIO ESEGUITA NELLA

ESECUZIONE IMMOBILIARE PROMOSSA DA
=SELUCIONE IMMOBILIARE PROMOSSA DA

- AMCO ~ ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A. - con sede legale in Napoll, Via Santa
Briglda n® 39 P.VA 05826330638, rappresentata da CRIBIS CREDIT MANAGEMENT SRL.
con seds in Bologna Via della Beverara n* 19 P, IVA: 04133770372 ( IN QUALITA' DI

DENTE ), in sostituzione. della Banca Monte dei Paschi di Siena

S:p.a. con sede in Siena, rappresentata o difesa dall’ Avv.ti Marco Pesenti ( email PEC:

ma i it) ed eletth domiciliato presso lo studio dell
Avv. Paolo Merini con studio in Spoleto ( Pg ) Piazza della Vittoria n® 35 ( email PEC
paclomerini@avvocatispoleto.leqaimailit )

- Agenzia delle Entrate ~ Riscossione con seds in Roma ( Rm ), Via Giussppe Grezar n® 14
PIVA: 13756881002 ( IN QUALITA' DI CREDITORE INTERVENUTO ) rappresentata dal legale
rappresentante pro tempore Dott. Trabalza Stefano ed elettivamente domiciliato in Perugia,
Strada delie Fratte ne 2% ( email PEC

umb. d telari.immob.

CONTRO

Iscritta al n° 146/2019 R.G.E. del Tribunale di Spolsto

1 :PREMESSA :

Con ordinanza del 18/03/2024 1a S. V. I, ha nominato il smospucbb“@azm
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Trippetta con studio in Bevagna, Via Porta Molini n° 2/a, iscritto allOrdine dei Dottori
Agronomi e Forestali della Provincia di Perugia con il n° 559, Consulente Tecnico d'Ufficio
nella controversia promossa da:

- AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A. - con sede legale in Napoli, Via
Santa Brigida n° 39 P.IVA 05828330638, rappresentata da CRIBIS CREDIT
MANAGEMENT SRL. con sede in Bologna via della Beverara n° 19 P. IVA
04133770372 (IN QUALITA' DI CREDITORE PROCEDENTE ), in sostituzione della
Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.a. con sede in Siena, rappresentata e difesa dall
Awv.ti Marco Pesenti ( email PEC: marco. it) ed

domiciliato_presso lo studio dell' Avv Paolo Merini con studio in Spoleto ( Pg ) Piazza della
Vittoria n* 35 ( email PEC: paolo. merini@avvocatispoleto.legalmail.it )

- Agenzia delle Entrate ~ Riscossione con sede in Roma ( Rm ), Via Giuseppe Grezar n®
14 P.IVA: 13756881002 ( IN QUALITA' DI CREDITORE INTERVENUTO ) rappresentata

dal legale rappresentante pro tempore Dott. Trabalza Stefano ed elettivamente domiciliato

i Perugia, Strada  defle  Fratte n° 2i ( emal PEC
umb.procedure.cautelariimmob.conc@pec.agenziariscossione.gov.it, contro i Signori

giuramento di rito. e depositarlo nel fascicolo telematico.

Il giuramento & stato depositato nel fascicolo telematico in data 25/03/2024 ed in
pari data & stato accettato dalla Cancelleria; la causa & stata rinviata alludienza del
07/11/2024. La 8. V. I, mi ha concesso il termine di giomi 150 dallinizio delle operazioni
peritali, previste sui luoghi di causa il giomo 06/05/2024 alle ore 15,30. ( vedasi All, A:

copia ordinanza di nomina con indicazione dei quesiti, gi nel

fascicolo telematico )

| quesiti riportati nel decreto di nomina sono i seguenti

1) verifichi prima di ogni altra attivita, la completezza della documer Ny H
c.p.c. ( estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni Eum&@ﬂ(
ripubblicazione o ripro




pignorato effettuate nei vent anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure
certficato notarile attestants le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari )
segnalando immediatamente al giudice e al creditore procedente i documenti e gi atti
mancanti o idonei;

2 provveda quindi subito alintegrazione in particolare acquisisca, ove non depositati: a)
planimetria catastale e planimetria allegata allultimo progetto approvato o alla
concessione in sanatoria; b) anche se anteriore al ventennio copia Integrale del titolo di
provenienza al debitore dellimmabile pignorato;

3 ) predisponga lelenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli ( ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali ) gravanti sul bene, ivi compresi i vincoli
derivanti dai contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso, i vincoll connessi
con il suo carattere storico-artistico, owvero di natura paesaggistica e simill, atti di
asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti
di assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso ( oneri reali, servitt
uso, abitazione, obbligazioni propter rem ecc );

4 ) accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natufa condominiale, nonché eventuali spese
condominiali insolute relative'allultimo biennio ( stante il disposto deilart 63 secondo
comma disp. att. c.c. );
5 ) rilevi lesistenza di diritti demaniali ( di superficie o serviti pubbliche ) o usi civici
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

6 ) fiferisca l'esistenza di formaiita, vincol e oneri che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non  opponibili  all'acquirente ( tra cui iscrizioni, pignorament, e altre
trascrizioni pregiudizievoli ) indicando i costi a cié necessari;

7 ) descriva, previo necessario accesso allinterno, Iimmobile pignorato indicando
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, intemo, caratteristiche interne ed
esterne, superficie commerdiale in ma, altezza interma  utile; esposizione; condizioni di
manutenzione; confini ( nel caso di terreni ); dati catastal attuali; eventuale pertinenze
accessori e millesimi di parti comuni. Qualora s tratti di pit: immabill pignoratl, fornisca Ia
descrizione analltica di ciascuno del beni compresi el lotto ( un paragrafo per ciascun
immobile. Appartamento, capannone eco );
8) verifichi, in particolare, a libera i ile pignorato, , in caso

contrario di bene intercluso, quali siano le vie di accesso allo stesso, su quali particelle

insistano e chi abbia la titolarita di queste ultime, al fine di permettere di valutare la possipilita .
di un'estensione del pignoramento volta a ricostiture un complesso \R@b&eaz IC
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in vendita dotato accessi alla pubblica via;
9) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico piano,
interno, dati catastali e confini nel caso di terreni ) e quella contenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso di rilevata difformita:
- se i datiindicati in pignoramento non hanno mai identificato fimmobile & non
consentono la sua univoca identificazione;
b- seidatiindicati in pignoramento sono erronei ma consentono Iindividuazione
del bene;
©- se idat indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali,
hanno in precedenza individuato Immabile; in questo ultimo caso rappresenti la
storia catastale del compendio pignorato;
10) proceda ove necessario ad eseguire e necessarie variazioni per l'aggiomamento del
catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzione o redazione ed allaccatastamento delle uni
accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

immobiliari non regolarmente

1) indichi I'tilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo nel
caso di tefreni, il certificato di destinazione urbanistic:
12 ) indichi la conformita o meno della fone alle ioni o

amministrative e ['esistenza o meno di dichiarazioni di agibilita. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edi

ia, descriva
dettagliatamente Ia tipologia degli abusi iscontrati e dica se lillecito sia stato sanato o sia
sanabile ed i relatlvi costi, assumendo informazioni presso gl uffici comunali competenti;
verifichi l'esistenza di eventuali oneri concessori non pagati;

13 ) accerti lo stato di possesso del bene con l'indicazione se occupato da terzi, del titolo
in base al quale & occupato; ove il bene sia occupato da terziin base a contratto di afftto o
locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto, la data di scadenza
per l'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio; in caso di beni di natura agricola, e comunque in
genere, lo stimatore assumera informazioni presso il debitore, i terzo occupante, i vicini o
le associazioni di categoria, effetiuando ricerche presso I'Ufficio del Registro con il
nominativo ottenuto attraverso le informazioni assunte
14.) alleghi, avendone fatio richiesta presso i competenti uffici dello stato civie, il

certificato di stato libero o I'estratto per riassunto dellatto di matrim degli esecytati .
titolari degli immobili pignorati (el caso in cui non sia noto i cornubahca Z1(
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contratto il matrimonio, tale luogo sara desunto dal certificato di ‘matrimonio richiedibile nel
comune di residenza ; in caso di convenzioni matrimoniali particolari ( non di semplice
convenzione di separazione dei beni ), acquisisca copia delle stesse presso | competenti
uffici;

15 ) ove Iimmobile sia occupato dal coniuge separato o dallex coniuge del debitore
esecutato, acquisisca il prowedimento di assegnazione della casa coniugale ( verificando
se lo stesso & stato trascritto in favore del coniuge assegnatario );

16 ) precisi le caratteristiche degli impianto elettrico, idrico, termico, precisando la loro
fispondenza alla vigente normativa e in caso contrario, i costi necessari al foro
adeguamento;

17) dica se & possibile vendere i beni | Pignerati in uno o pid (ot Proweda in questo
ultimo caso alla loro.formazi Ia tipologia iva del
bene come originariamente acquistato dal debitore esecutato ( appartamento con garage
e soffitta, villetta ecc ) e comunque evitando eccessive frammentazioni in lotti ( le quali
possono anche determinare una perdita di valore del compendio ). In ogni caso descriva le
vie di'accesso ( pedonale e carraio ) ai lott ( passaggio pedonale e/o carraio sugli atri lotti

© su beni di terzi ) evitando la creazione di lott interciusi e redigendo apposita planimetria
esplicativa. Qualora abbia formato piu lott, verifichi se gli impianto elettrico, idrico, termico
fisultino o meno in comune ai vari lotfi e se risultano in comune indichi le spese necessarie

per la loro separazione;
18) determini il valore dellimmobile considerando lo stato di conservazione dello stesso &
come opponibili alla procedura i soli contratti di locazione; quanto ai prowvedimenti di

assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile alla procedura solo se
frascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso
limmobile varra valutato tenendo conto che limmobile restera nel godimento dell'ex
coniuge e dei figli fino al Il dell'indij economica —

28 anni dell'ultimo dei figli ( ed applicando dopo aver determinato il valore del bene, un
abbattimento forfettario indicativamente del 15-20%), in considerazione dellassenza di
garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su base catastale  reale  di quanto
suggerilo dalla comune esperienza circa le differenze fra libero mercato e vendite coattive;

18 ) se I'immobile & pignorato solo pro quota:

a- dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione

dei singoli otti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo
singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denarp‘ bh‘hﬁaz |(
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dovra verificare ed analiticamente indicare le iscrizion e trascrizioni present anche sulle
quote non pignorate; in caso di terreni, proponga  in allegato alla perizia una ipotesi di
frazionamento & solo una volta intervenuta 'approvazione da parte del giudice, sentite le
parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del proprietario
allegando i tipi debitamente approvati dall'Ufficio competente;

b - proceda in caso contrario alla stima dellintero, esprimendo compiutamente il
giudizio di indivisibilita eventuaimente anche alla luce di quanto disposto dall art 577 c.p.c:
fonisca  altres! Ia valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per
Tintero immobile:

20) nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini il
valore del dirtto del pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato delfintero;
21) nel caso di immobil abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno.

La prima operazione che il sottoscritto ha effettuato, cosi come richiesto dal quesito

n° 1, & stata la verifica della completezza dei documenti di cui all ex art. 567, C.p.c... per
effettuare tale verifica, il softoscritto, mediante - collegamento telematico all’Agenzia delle
Entrate di Perugia, ha effettuato le opportune ispezioni ipocatastali, dalle quali & risultato
che
1~ gli immobili oggetto di perizia sono stati interessati dal pignoramento immobiliare
nfificato dall Ufficio Notificazioni Esecuzione & Protesti ( UNEP ) del Tribunale di Spoleto
in data 22/07/2019 fep. 751, trascritto allAgenzia delle Entrate di Perugia in data
29/08/2019 al n* 15194 a favore della Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.a. con sede in
Siena e contro i { prop. per la quota di
59)e prop. per la quota di 4/9 );
2- la certificazione ipocatastale, ¢ stata presentata mediante certificazione notarile del Dott
Carmelo Candore  notaio in Arcisate ( Va ) con studio in Piazza della Repubblica n° 4, in
data 03/09/2019, trasmessa al Tribunale di Spoleto in data 21/11/2019 ed ¢ risultata
completa. ( Vedasi All. B: ispezione ipotecaria presso Agenzia delle Entrate di
Perugia e nota di trascrizione del pignoramento )

Nei  giomi successivi anche in risposta al quesito n° 2, ho completato la
documentazione ex art. 567 C.p.c relativamente all unita immobilare da stimare.

la ione mancante, richi i presso Agenzia
delle Entrate di Perugia le visure catastall storiche, la planimetria catastale in scala

1:200 e I'elaborato planimetrico dell’ unita immobiliare in oggetto, la planimefria del £, T. .
in soala 1:2.000. ( Vedasi All. C: visure catastali storicho, plafhs) CaZIC
a8
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immobiliare in scala 1:200 ed elaborato planimetrico nelle quali il fabbricato &
evidenziato con il colore verde, planimetria catastale del C.T. in scala 1:2.000 nella
quale il fabbricato é evidenziato con il colore giallo )

In data 25/03/2023, ho ritenuto opportuno confermare alle parti lnizio  delle
operazioni peritali, previsto per il giorno 06 Maggio 2024 alle ore 15,30 in sinergia con
ILV.G. di Perugia, mediante raccomandata con ricevuta di ritorno ai_debitori_Signori

tramite posta elettronica certificata all Aw.to Marco Pesenti ( email PEC

marc it ) in di AMCO - ASSET
MANAGEMENT COMPANY S.P.A. - con sede legale in Napol, Via Santa Brigida n° 39,
rappresentata da CRIBIS CREDIT MANAGEMENT S.R.L. con sede in Bologna via della
Beverara n° 19 (in qualita di creditore procedente ), domiciliati presso lo studio dell’ Avy
Paolo Merini con studio in Spoleto ( Pg ) Piazza della Vittoria n® 35, ed all' Agenzia delle
Entrate ~ Riscossione con sede in Roma ( Rm ), Via Giuseppe Grezar n° 14 ( in qualita’ di

creditore ) dal legale pro tempore Dott. Trabalza
Stefano ed elettivamente domiciliato in Perugia, Strada delle Fratte n° 2/i ( email PEC.
umb.procedure. cautelari immob.con i ione.gov.it{ Vedasi All D:

copia comunicazione conferma inizio operazioni peritali e copia avvisi di
ricevimento e ricevuta di ritorno )

In data 25/03/2024, tramite pec & stata effettuata Ia richiesta all Agenzia delle
Entrate di Perugia ufficio territoriale di Foligno della verifica di eventuali contratti di affitto 2
elo comodato interessanti I' immobile oggetto di stima. ( vedasi All. E: richiesta accesso
atti all'Agenzia delle Entrate di Perugia ufficio territoriale di Foligno )

In data 25/03/2024, tramite pec & stato richiesto presso I'Ufficio dello Stato civile
del Comune di Spello il certi idenza e l'estratto dellatto di matrimonio dei
Signori ( Vedasi All. F: richiesta certificato di
residenza ed estratto dell'atto di matrimonio del Signori

In data 25/03/2024 mediante pec & stata richiesta la certificazione preventiva
sullesistenza e sulla qualita del vincoli presso il Gomune di Spello. ( Vedasi All. G:
richiesta certificazione preventiva sull’esistenza e qualita dei vincoli ).

In data 25/03/2024, mediante pec & stata effettuata la richiesta gi accessq agli atti I
urbanistici presso il Comune di Spello. ( Vedasi All. H: rlchi-suﬁ&bbjllgazm
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urbanistici )
In data 07/06/2024, tramite mail ordinaria & stato richiesto presso I'Uf
Stato civile del Comune di Foligno I'estratto dell'atto di matrimonio del

in quanto o stesso, dallestratto dell‘atto di matrimonio rilasciato dal Comune d

o dello

Spello risulta legalmente separato e da quanto riportato in sede di sopralluogo,

successivamente risposato civimente_( Vedasi All. I: richlesta dell'estratto dell'atto di
matrimonio del Signor

2- SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA:

Le operazioni peritali sono iniziate il giorno 06/05/2024

Durante tale sopralluogo, prese

Giudiziario), i sottoscritto ha verificato Io stato di conservazione e manutenzione, i confin
le destinazioni duso del fabbricato, ne ha effettuato il rilievo e rilevate le quote
altimetriche; inoltre ha - individuato e caratteristiche intrinseche ed estrinseche del
fabbricato ed ottenuto tutte le informazioni utii alla redazione della presente C.T.U.: &
slata altresi effetiuata un’ opportuna documentazione fotografica dell' immobile in oggetto
sia allinterno che allesterno.

Il custode giudiziario ha provveduto alla redazione di un suo verbale. { Vedasi Al
L: verbale inizio operazioni peritali e verbale custode giudiziario )

3 - RISPOSTE Al QUESIT| PROPOSTI:

Relativamente al quesito n° 3, le iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sugi
immobili oggetto di stima sono le seguenti

1 - Iscrizione R.P. 3296 del 20/06/2002, ipoteca volontaria per la_somma

garantita di € 186.000,00 ( euro imil ) a garanzia di mutuo di

€ 93.000,00 ( euro novantatremila/00 ) a favore della Banca Monte dei
P: .p.a.

(_ipoteca_in
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anche a favore di Asset man con sede in
Napoli ) gravante sui seguenti beni:
~fabbricato posto in Spello, Via Chiona, censito al CF nel foglio n° 66 con la
particella n° 83/1- cat A/3 - classe 3* - vanin® 5

2 - lscrizione R.P. 663 del 04/02/2004, _ipoteca volontaria per Ia somma
garantita di € 60.000.00 ( euro sessantamila/00 ) a garanzia di mutuo di €
30.000.00 (_euro trentamila/00 ) a favore della Banca Mente dei Paschi di
Siena S.p. il

._con sede in_Si

rop. per 4
rogito notaio Angelo Frillici in data 30/01/2004 rep. 183022/31257 ( ipoteca in
RP. 202 del 24/01/2024, iscritta a favore di AMCO - Asset
Company S.p.a. con sede in Napoli ), gravante sui sequenti

beni:
- fabbricato posto in Spelio, Via Chiona, censito al CF nel foglio n° 66 con la

particella n® 83/1- cat A/3 — classe 3% - vanin° 5
3.- Iscrizione R.P. 5374 del 08/09/2009, ipoteca legale ai sensi dell'art. 77
D.P.R. 602/73 e D.LGS 46/99 per la somma di_€ 63.90834 ( euro
) di cui per capitale € 3195417 ( euro

17 ) a favore di Equitalia_Perugia
S.p.a. con sede in Foligno contro il Signor il

;.- 5 atto s rosito pubblico uficiale in data 07109/2008 rep.
62109 gravante sul sequente bene, oltre a maggior consistenza: g
-fabbricato posto in Spello, Via Chiona, censito al CF nel foglio n° 66 conla &
particella n” 83/1- cat A/3 — classe 3" - vani n° 5

4 - Iscrizione R.P. 2676 del 19/09/2014, ipoteca legale ai sensi _dell'art. 77
DPR. 60273 per la somma di__ € 26007320 ( euro
i ) di cui per capitale € 130.03660 ( ¢
euro_centotrentamilazerotrentasei/80 ) a favore di Equitalia Centro S.p.a. con
sede in Firenze contro il rop.
per§/9) atto a rogito pubblico ufficiale in data 18/09/2014 rep. 987 gravante
sul sequente bene, oltre a maggior consistenza: 3

( Pubblicazic
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-fabbricato posto in Spello, Via Chiona, censito al CF nel foglio n* 66 con la
particella n® 83/1- cat A3 ~ classe 3% - vani n° 5 ( Vedasi All. M: note di
iscrizione di ipoteca )

§ - Trascrizione R.P. 15194 del verbale di
i a_ caranzia  di € 7863328  (  euro
i euro ) a favore della Banca Monte dei
con sede in Siena_e contro i Signor

Paschi

Prop. per 519 ) in virtu di atto giudiziario UNEP del Tribunale di Spoleto in data

22/07/2019 rep. 751, gravante sui sequenti beni:

fabbricato posto in Spello, Via Chiona, censito al CF nel foglio n* 66 con Ia

particella n° 83/1- cat A3 - classe 3* - vani n° 5. ( Vedasi All. N: nota di

trasgrizione del pignoramento )

Sugli stessi immobili nan sono stati riscontrati vincoli derivanti dai contratti incidenti
sulla attitudine edificatoria degli stessi,  vincoli connessi con il carattere storico-artistico,
ovvero di-natura paesaggistica e simil, atti di asservimento urbanistici e cessioni di
cubatura, convenzioni matrimoniali, altri pesi o limitazioni d'uso ( oneri reali, servitt, uso,
abitazione, obbligazioni propter rem ecc ).

Dalla ricerca svoita presso Agenzia delle Entrate di Perugia dalla data del mio
precedente accesso, alla data del 07/06/2024, i Signorl

non sono stati
interessati da trascrizioni a favore e da trascrizioni contro ( Vedasi All. O: copia visure
ipotecarie in data 07/06/2024 ); non si ¢ ritenuto quindi necessario un aggiomamento
delle visure catastali

Relativamente al quesito n° 4, l'unita immobiliare oggetto di stima & un fabbricato
singolo, non & necessaria quindi, la verifica di eventuali vincoli o oneri di natura
condominiale, nonché eventuali spese condominiali insolute relative alluliimo biennio (
stante il disposto dell'art 63 secondo comma disp att c.c. )

Relativamente ai quesito n° &, non sono stati individuati ~diritti demaniali ( di
supeficie o servitis pubbliche ) o usi civici

Relativamente al quesito n® 6, le formalita gravanti sugli immobili oggetto di stima
che saranno cancellate e comunque non opponibili all'acquirente sono le seguenti

1 - Iscrizione R.P. 3296 del 20/06/2002, ipoteca volontaria_per I3 _sqm:
garantita di € 186.000,00 ( euro la ﬁJ‘Eitjﬁcaz

i
[
3
!
§

iC

ripubblicazione o ripro

X



prop. per 5/9 ) atto a rogito notaio Angelo Frillici in data 18/06/2002 rep.
( ipoteca in_ri R.P. 2130 del iscritta

anche a favore di AMCO — Asset management Company S.p.a. - con sede in
Napoli ) gravante sui sequenti beni:
- fabbricato posto in Spello, Via Chiona, censito al GF nel foglio n° 66 con la
particella n® 83/1- cat A/3 - classe 3* - vanin® 5
2 - Iscrizione R.P. 663 del 04/02/2004, ipoteca volontaria_per la_somma
garantita di € 60.000,00 ( euro sessantamila/00 ) a garanzia di mutuo di €
30.000.00 (_euro trentamila/00 ) a favore della Banca Monte dei Paschi di

Siena S.p.a. con sede in Siena della durata di anni 25 al tasso annuo
linteresse del 3,8% contro i Signori

rop. e rop. per §/9) atto a

rogito notaio Angelo Frillici in data 30/01/2004 rep. 183022/31257 ( ipoteca in
R.P. 202 del 24/01/2024, iscritta a favore di AMCO — Asset

Company 8.p.a. con sede in Napoli ). gravante sui seguenti

beni:
- fabbricato posto in Spello, Via Chiona, censito al CF nel foglio n° 66 con la
particella n® 83/1- cat A/3 - classe 3" - vanin® 5
3 - Iscrizione R.P. 5374 del 09/09/2009, ipoteca legale ai sensi dell'art. 77
DP.R. 602/73 e DLGS 46/99 per la somma di € 63.908,34 ( euro
) di cui per capitale € 31.95417 ( euro
17 ) a favore di Equitalia Perugia
S.p.a. con sede in Foligno contro il Signor
02/07/1967 ( prop. per §/9 ) atto a rogito pubblico ufficiale in data 07/09/2008 rep.
62109 gravante sul sequente bene, oltre a maggior consistenza:
- fabbricato posto in Spello, Via Chiona, censito al CF nel foglio n® 66 con la
particella n° 83/1- cat A/3 ~ classe 3* - vani n° 5

4 - Iscrizione R.P. 2576 del 19/09/2014, ipoteca legale ai sensi dellart. 77

DPR. 602/73 per la somma di__€ 260.073.20 euro
il ) di cui per capitale € 130.036,60 (
euro il ) a favore di Equif ki
L
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sede in Firenze contro il Signol rop.

per§/9) atto a rogito pubblico ufficiale in data 18/09/2014 rep. 987 gravante
sul sequente bene, oltre a maggior consistenza:
- fabbricato posto in Spello, Via Chiona, censito al CF nel foglio n° 66 con la
particella n® 83/1- cat A/3 - classe 3* - vani n® 5
5 - izi R.P. 15194 del 29/08/2019, verbale di
i ili a garanzia di £ 78.633.28 ( euro
euro ) a favore della Banca Monte dei

22/07/2019 rep. 751, gravante sui sequenti beni:

fabbricato posto in Spello, Via Chiona, censito al CF nel foglio n° 66 con la
particella n® 83/1- cat A/3 - classe 3" - vani n° 5.

Ber la loro cancellazione i costi necessari sono i sequenti:

- € 3:519,90 per diriti ipotecari ( Imposta di bollo, Imposta ipotecaria e Tassa

ipotecaria ) annotamenti di cancellazione.
-€ 1.000,00 circa per compelenze relative alla redazione presentazione degli
annotamenti di cancellazione.

Viene precisato che tale computo & presunto, infatti per la cancellazione del
pignoramento limporto & fisso e pari ad € 294,00, mentre per la cancellazione delle
ipoteche volontarie e legali & stata calcolata Ialiquota del 0,50% sul valore iscritto
complessivamente di € 569.981,54. Tale percentuale in sede di cancellazione saré infatti
calcolata sul minor valore fra quello di svincolo, ovviamente non preventivabile, e quello
iscritto.

Relativamente al quesito n° 7, I'immobile oggetto di stima, cosl come riportato el
verbale di pignoramento immobiliare, in virti di atto giudiziario UNEP del Tribunale di
Spoleto in data 22/07/2019 rep. 751, e trasciitto allAgenzia delle Entrate di Perugia in
data 29/08/2019 al n° 15194 & posto nel Comune di Spello, Via Chiona ( ora Via Pasciana
n° 11/a ), distinto al CF. nel foglio n° 66 con la particella n° 83/1 - PS1-T - cat A3 -
classe 3% - vani n* 5 - R.C. € 296,96; censito anche al C.T. nel foglio n° 66 con le
particelle n* 83 della superficie di Ha 00.02.58 ( ente urbano ). n° 1
Ha 00.01.20 ( ente urbano ), ed & pervenuto ai Signori
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a seguito di:

- quanto alla qu ccessione in morte
del Signor leceduto a Spallo il
01/09/1990, Denuncia di successione presentata allUfficio del Registro di Foligno
al n° 85 vol. 472, trascritta alla Conservatoria dei RR.II. si Perugia in data
07/06/1991 al n° 8084,

-quanto alla quota di 4/9 del Signot

notaio Angelo Frillici in data 18/06/2002, rep.164104/28040, registrato all'Ufficio
del Registro di Foligno in data 19/06/2002 al n°124, trascritto alla Conservatoria
dei RR.II._di Perugia in data 20/06/2002 al n° 10697

Al Signori prop. per 112 ) e
prop._p: a_immobiliare i

_ a rogito notaio Maurizic Gaddi in data 08/05/1967 rep. 24705/1957,

trasciitto alla Conservatoria el RRI. di Perugia in data 06/06/1967 al n® 749.
I =12 vortata tuita immobiliare n 83 del foglio n 86 cel C.F. di Spello, dalla

quale a seguito di variazione nel classamento del 06/08/1993 in atti dal 27/12/1999 si &
formata lattuale unita immobiliare; viene inoltre precisato che la ditta catastale riportata in

visura non corrisponde con I'attuale proprieta ed anche Ia toponomastica non & allineata
con ['attuale del Comune di Spello per il quale I'ndirizzo attuale & via Pasciana n® 11/a
viene inoltre precisato che nella mappa del C.T. larea di sedime del fabbricato risulta
individuata dalla particella n° 153 della superficie di Ha 00.01.20 ( snte urbano ), mentre

I'area scoperta dalla particella n* 83 della superficie di Ha 00.02.58 ( ente urbano ). Ai fini
della continuita ipocatastale sara quindi necessario presentare presso fAgenzia delle
Entrate di Perugia un' istanza di correzione dellintestazione catastale, una Denuncia di
Variazione al C.F. per variazione toponomastica e un Tigo Mappale al C.T., intestato agl

i

attuali proprietari, per fusione delle due particelle n° 83 & n° 153 & costituzione dell'unica
particella n° 83 della superficie di Ha 00.03.78 | cui costi ed oneri saranno computati nella

voce detrazioni. P bb“cazlc
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Viene precisato che l'attuale consistenza catastale riportata nella planimetria e
nellelaborato in atti, non corri allo stato
rilevato per cui sara necessaria la verifica della conformita urbanistica dellimmobile in
oggetto, l'eventuale sanatoria di opere abusive, la redazione e presentazione all’Agenzia

delle Entrate di Perugia di Tipo Mappale e Denuncia di Variazione catastale e la
presentazione della richiesta del Certificato di Agibilita presso il SUAPE del Comune di
Spello i cui costi ed oneri saranno computati nella voce detrazioni come sotto meglio
specificato in risposta al quesito n° 12,

(Vedasi AILP : copia nota di della Denuncia di ione, titolo
e nota di trascrizione dellatto di provenienza )

Il fabbricato confina catastalmente a Nord con proprietd

229 ) ad Ovest con Via Pasciana, salvo se altri

Il-Comune di Spello & posto. su uno sperane del Monte Subasio e si presenta al
visitatore con le sue case color pietra del Subasio. Tra i suoi vicoli acciottolati, nelle
Chiese affrescate, allombra dei suoi monumenti, Spello conserva i segni della sua lunga
storia. Numerosi sono i resti di epoca romana quando Spello, o meglio Hispellum, era
“Splendidissima_Colonia_Julia". Di questi secoli di splendore ogi ci restano le mura
fortificate romane meglio conservate d'ltalia, tre magnifiche porte di ingresso al borgo, il

fito reticolo di stradine che da maggio a luglio diventano paicoscenico fiorito &
raggiungono il culmine con finfiorata. Poi ¢'¢ il Pinturicchio: il suo passaggio a Spello ha
lasciato molti capolavori; prima di tutto la Cappella Baglioni, poi la Pala d'Altare con
1a Madonna col Bambino in trono nella Chiesa di SantAndrea.

1l Comune di Spello si raggiunge in auto da Roma: autostrada A1 direzione Firenze,
uscita Orte, superstrada in direzione Temi e Spoleto. A Foligno, proseguire in direzione
Perugia; da Firenze: Autostrada del Sole A1, uscita Valdichiana, S.8.75bis che costeggia
il lago Trasimeno, superata la citta di Perugia proseguire in direzione di Foligno. In treno
Linea ferroviaria Foligno-Firenze, stazione a Spello.

La zona ove & situata 'unita immobiliare oggetto di stima & posta nella periferia di
Spello ed in prossimita del confine con il Comune di Foligno ma & prossima a tutti i

i
F
]
£

principali servizi ed attivitd commerciali ( Banche, servizi assicurativi, scui\ prasjdi .

sanitari, centri commerciali, eic ) in quanto & a ridosso della Q 1|Ca2|
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commerciale denominata Pasciana del Comune di Foligno; tale zona & caratterizzata da
fabbricati e capannoni destinati ad attivita industriali, commerciali ed artigianali realizzati in
epoche recenti ( 1990/2000 ) e da fabbricati ad uso residenziale realizati negli anni
1960/1980 quasi tutti recentemente ristrutturati a seguito degli eventi sismici del
Settembre/Ottobre 1997 ed Agosto 2016; la viabilita & assicurata dalla via Pasciana che
conduce direttamente a Spello efo a Foligno e presso tutte le principali vie di
comunicazione. ( Vedasi All. Q: documentazione fotografica foto n° 1, n°2, n° 3,n°4
)

Il fabbricato oggetto di stima ¢ stato realizzato in data anteriore al 01/09/1967 ( da

quanto riportato dal Signor 952 al 1954 ) e successivamente & stato
interessato dalla Licenza Edilizia__per ampliamento e realizzazione recinzione rilasciata
dal Comune di Spelio al Signor in data 01/12/1972 al n° 198 e da
successivo Nulla Osta. per esel €OM" per costruzione di una chiostrina,

ampliamento terrazzo & costruzione legnaia rllasciato dal Comune di Spello al Signor
_ in data 23/06/1976 al n* 148; & costitulto da una struttura portante in
pietraimattone, con zoccolo a faccla vista alto circa 100 cm, & Ia restante parte intonacata
e tinteggiata di color nocciofa chiaro, da fondellature inteme in laterizio, da solai interni in
laterocemento, da un solaio di copertura parte in legno con travature principali e
secondarie in legno su cui poggiano direttamente le tegole ( attualmente fra i travetti i
legno sono stati apposti dei listelli di per limitare le
infiltrazioni di acqua ) e, parte in laterocemento ( travi di ferro e tabelline ), e manto di
copertura in tegole, da uno sporto di gronda in muratura ed intonacato; a livello della
copertura sul prospetto ovest e sul prospetto est sono presenti due abbaini che verranno
sotto meglio descritt, i canall di gronda ed i discendenti sono in materiale metallico.

Il fabbricato & dotato di una corte esclusiva il cui accesso awviene da un ingresso
laterale ed obliquo rispetto & Via Pasciana mediante un cancello carrabile in ferro color
canna di fucile della larghezza di circa 3 metri ancorato a due colonne sempre in ferro, ed
un cancello pedonale sempre in ferro color canna di fucile della larghezza di circa 90 cm:
la corte risulta recintata mediante un muretto in muratura con sovrastante copertina in
laterizio e ringhierina in ferro; ( l'altezza del muretto posto lungo via Pasciana ¢ di circa
100 cm, mentre laltezza del muretto sugli altri lati & di circa 40/50 cm ), per tutto il

perimetro del fabbricato & presente un marciapiede lastricato in pisslp di umt’gazl(
la parte rimanente della corte & ricoperto da essenze vegetali erbacle, M\ 2
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omamentale ed alcune piante di olivo. Lingresso al fabbricato dal prospetto ovest (
fialzato rispetto al piano di campagna di circa 100 cm ) awiene mediante una scala
estera rivestita in cotto e protetia da una ringhiera in ferro che immette su una porta in
legno sovrastata da una tettoia in materiale metallico e copertura in coppi, e dalla rampa
che dal piano terra giunge al piano primosottostrada. Nel complesso la struttura si trova in
sufficienti condizioni di conservazione e manutenzione ad eccezione della copertura del
fabbricato originario che ha bisogno di un pesante intervento di ristrutturazione che ne
preveda la rimozione completa ed il rifacimento secondo il progetto previsto dal Nulla
Osta n° 148 del 23/06/1976 o di altro progetto da elaborare in base alle caratteristiche
sismiche e geologiche della zona, del rifacimento del manto di copertura in tegole e dello
sporto di gronda del vano disimpegno al piano mezzanino e della coibentazione della
terrazza che presenta diverse infiltrazioni sul solaio sottostante per la quale se ne prevede
la completa fimozione della pavimentazione e della coibentazione ed i rifacimento delle.
stesse; i costi e gli oneri, calcolati con computo metrico estimativo verranno riportati nella
voce detrazioni; da un approccio visiva Ia struttura non sembra essere stata interessata da
lesioni evidenti determinate dagli eventi sismici del Settembre/Ottobre 1997 e dellAgosto
2016 e seguentl. ( Vedasi All. Q: documentazione fotografica foto n® 5, n° 6, n° 7, n°
8, n° 8/a, n° 8/b, n° 8/c, n° 9 ). Da quanto riferisce il signor Verdi Roberto, nel caso di
intense plogge, oggi sempre piti frequenti, il piano primosottostrada si inumidisce e
qualche volta si allaga su quasi tutta la superficie; tale fenomeno & probabilmente
determinato da una risalita capillare di acqua dalla fondazione che, visti | periodi di
costruzione del fabbricato, anni 1952/1954, non & stata ben realizzata e protetta da
adeguata colbentazione ed adeguati drenaggi; 'acqua che scende invece lungo la rampa,
oltre ad essere limitata dalla tettoia, viene intercettata, alla fine della rampa stessa, da un
pozzetto sul quale risulta istallata una pompa ad immersione che pompa l'acqua al di fuori
della sagoma di ingombro del fabbricato. Solo con una verifica strumentale, da parte di un
esperto geologo, sara possibile determinare il tipo di intervento da effettuare per eliminare
tale grave inconveniente, che ai fini della presente stima, in mancanza di precisi riscontri
tecnici e documentali, verra considerata una detrazione percentuale rispetio al piu
probabile valore di mercato ordinario e riportata nella voce detrazioni

Il fabbricato risulta realizzato su tre livelli; al piano primosottostrada ( parte interrato

per circa m 1,35 e parte fuori terra per circa m 1,00 ) si trova un locale destinato a sala

fustica e tre locali destinati a fondo ed un piccolo disimpegno; snpﬂ bbhtazl (
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scala in muratura rivestita in laterizio e protetta da una ringhierina in ferro si accede ad un
locale ad uso cucina, un disimpegno, una cabina armadio e un bagno al piano terra. Al
piano primosottostrada si accede sia dalla portaffinestra della sala rustica posta sul
prospetto sud, alla quale si accede attraverso una rampa pavimentata in monocottura e
protetta da una tettoia con struttura in ferro e capertura in coppi con altezza minima di m
2.85 ed altezza massima dim 3,10, sia dalla porta della cucina posta sul prospetto sud al
piano terra.

Dal prospetto ovest si accede ad un appartamento al piano rialzato composto da un
ingresso, uno studio, un soggiomolcucina, un locale destinato a lavanderia, un
disimpegno, una camera da letto con piccolo balcone annesso ed un bagno attraverso
una scala di accesso interna con pedate in legno e struttura di sostegno metallica, dal
locale soggiomo/cucina si accede ad un mezzanino che funge da disimpegno per
I'accesso alla terrazza (  completamente pavimentata con piastrelle di monocottura, e
muretto di protezione in muratura & finghierina metallica ) e 'accesso al piano soffita
atiraverso le scale in muratura fivestite in mattoni i cotto.

Sututto il prospetto est & parte del prospetto sud & stata realizzata una tettoia con
strutturain fefro, manto di copertura in pannelli metallici e ricoperta in coppi con altezza
minima di m 2,23 ed altezza massima di m 2,47, il tutto evidenziato nelle planimetrie e nei
prospetti in scala 1:100 risultanti dal rilievo metrico effettuato in sede di sopralluogo
allegato alla presente sotto la lettera R.

Piano primosottostrada:

Sala rustica: m 8,90 x m 4,00 = maq 35,60 h m235
Fondo 1:m 2,03x m 2,09 = mq 424 hm2,35
Fondo 2:m 1,71 xm 5,60 = mq 9,57 hm2,35
Fondo 3:m 2,00xm 1,35 = mq 2,70 hm2,35
Totale: ma 5211

Piano terra:

Cucina: (m5,81xm2,95)+(m336xm1,20)= mq 21,15 hm 2,80
Disimpegno: m 1,80 xm 1,15 = mq2,18 h m2,80
Cabina armadio: m 2,66 x m 2,48 = ma 6,59 hm2,80

Bagno:m 1,00 xm 1,40 = mq 2,66

o mzsPUbblica
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Tettoia rampa: (m 5,45 xm 2,97 ) = mg 16,18 h mediam 2,97
Tettoia prospetto est/sud: (m 3,40 xm 5,73) + (m 11,10 xm 1,50 ) +
(m195xm4,00 = mg 43,93 h mediam 2,35

Piano rialzato:

Ingresso: m 3,90 xm 1,71 = mq 6,66 hm3.25
Studio: m 4,00 xm 4,12 = mq 16,48 hm3.25
Soggiorno/Cucina: m 4,00 x m 8,90 = mg 35,60 hm3.25
Lavanderia: m 2,09 x m 2,03 = mq 4,24 hm3.25
Disimpegno: m 1,45 xm 1,85 = mq 2,68 hm3.25
Camera da letto: m 4,00 x m 4,40 = mg 17,60 hm3.25
Bagno:m2,77xm 1,85 = mq5.12 hm325
Mezzanino ( disimpegno ): m 2,51 xm 3,28 = mq8,23

Totale: mg 96,61

Terrazza: (M 1,50 XM 7,68) + (M 4,87 xmM 2,90 )+ (m 2,35 x m 3,05) = mq 33,09
Balcone camera da letto : m 3,43 xm 1,00 = mg 3.43

Piano soffitta:
Soffitta: (m 1041 xm 8,90 ) = mg 92,64

I pavimenti del fabbricato sono in piastrelle di monocottura con battiscopa
anch'esso in monocottura, | davanzali delle finestre sono in marmo, il pavimento ed il
rivestimento dei bagni in gres, i sanitari degll stessi servizi hanno caratteristiche ordinarie
& comuni, le porte intere sono. in legno, le finestre sono in legno con vetro semplice,
protette da persiane in legno di color marrone, a tinteggiatura interna & in tempera; le
finestre non prowiste di persiane sono protette da inferriate in ferro. ( Vedasi All. Q:
documentazione fotografica foto n° 10, n° 11, n° 12, n° 13, n° 14, n° 15, n° 16, n° 17,
n° 18, ° 19, n° 20, n° 21, n° 22, n° 23, n° 24, n° 25, n° 26 )

Relativamente al quesito n° 8, l'unita immobiliare risulta direttamente accessibile da
Via Pasciana n° 11/a attraverso un ingresso carrabile laterale ed obliquo rispetto alla via
principale.

Relativamente al quesito n°9, dalla lettura della visura catast attuale, l'unita .
mmobiliare in oggetto risuta conforme a quanto riporato nella nota Y] CaZK
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pignoramento ad eccezione di quanto verré riportato in risposta al quesito n® 10,
Relativamente al quesito n° 10, infatti I'unita immobiliare oggetto di stima presenta
notevoll difformita rispetto allultimo titolo abilitativo assentito; di tail difformita si trattera
pil ampiamente in risposta al quesito n® 12; da un punto di vista catastale, cosi come gid
flportato in risposta al quesito n° 7, dovra essere aggiomata la mappa catastale del C.T. (
fusione delle due particelle n° 83 e n° 153 ¢ ampliamento ) e la planimetria catastale del
C.F. ( depositata in catasto il 06/08/1983 ) & mai modificata, presentando presso Agenzia
delle Entrate di Perugia, prima un Tipo Mappale per fusione e successivamente un Tipo
Mappale per ampliamento, Ia relativa Denuncia di Variazione catastale per ampliamento,
variazione toponomastica ( via e numero civico ), ristrutturazione e diversa distribuzione di
spazi interni i cui oneri e costl saranno meglio specificati nella voce detrazioni,
Relativamente al quesito n° 11, dalla certificazione rilasciata dal Comune di Speflo
in data 16/05/2024, sullesistenza e qualita dei vincoli verificata la strumentazione
urbanistica generale comunale, sia vigente che adottata, il P.T.C.P. della Provincia di
Perugia, sia vigente che adottato, le disposizioni del Regolamento Edilizio comunale
vigente, per quanto compatibili con e disposizion regionall emanate in applicazione degli
art 245,248 ¢ 249 della L.R. 21/01/2015 n® 1, le previsioni dei piani di settore. che hanno
rilevanza sullattivita edilizia, le disposizioni di legge e le norme che hanno incidenza
sullattivita edilizia & risultato che il fabbricato e di cui fa parte I'unita immobiliare oggetto di
stima e I'area su cui insiste sono Interessati dai seguenti vincoli
Vincoli di carattere urbanistico:

- non sono subordinati all'approvazione di un piano attuativo;

- vincolo ferroviario ( DPR 753/80 ~ DM 6/7/1982 e art 101 Lr, n° 1/2015 );

- vincolo derivante dal nuovo codice della strada e del Regolamento di esecuzione di £
cui al D.L.gs 285/1992 e al D.P.R. n 495/1995, foriché nella relativa disciplina
reglonale di cui allart 100 della |.r. 1/2015;

- al titolo VI, Capo Ill, sezione prima e seconda della L.R. 1/2015 ( Disposizioni per
la rete viaria ) e al titolo I, capo |, sexzione VI del r.r. 2/2015 ( Rete viaria )e
relativo regolamento viario comunale in attuazione della D.G.R. n° 389 del
23/03/1998;

NAMRAL

- alla classificazione acustica ed al piano di risanamento acustico (L. 26/10/1995 n*
447 e L.R. 12015 Titolo VI Capo V, e r.r. 2/2015 Titolo i )

o e o ) N Y, T
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112015, Titolo VI, capo VI;

~falda efo cono di detrito attivo ai sensi del DPCM 10/11/2006, gazzetta Ufficiale n°
33 del 09/02/12007;

INDICAZIONI IORMATIVA URBANISTICO-EDILIZIA

Le aree sono interessate dal vigente P.R.G. approvato con atto di C.C. n° 14 in

data 05/04/2002 ed interessa:

-la macrozona omogenea o ambito MB1 e di cui all'art 29-30-31-32 delle N.T A. del
P.R.G. parte strutturale;

-la sottozona omogenea o ambito B1* e di cui allart 18-19-20-21 - 22 delle N.T.A
del P.RG. pate operatva con destinazioni duso consentite: ambit

consolidati di tipo (1F. 2 momq ) (
RiICop 30 mgimg , altezza massima m 7,50;

- del vigente regolamento comunale per ['attvita edilizia ed in particolare : CAPO Vil
ad oggetto: “Norme a tutela del pubblico decoro” & CAPO IX ad oggetto: * Norme:
© parametri di carattere edilzio ed urbanistico * che disciplinano il calcolo delle
superfici, delle altezze ¢ delle distanze relative alla edificazione in applicazione
delrr. 2/2015, Titolo I;

- che in relazione agli insediamenti prevalentemente residenzialile relative dotazioni
teriitoriall debbono essere reperite ai sensi dellart 85 del r.r. 2/2015;

- che per le nuove costruzioni  sullarea interessata & prescritto il reperimento di

spazi a parcheggio pertinenziale privato previsti allart 77, comma 4 del r.r.
2/2015.
Non & stato necessario richiedere il Certificato di Destinazione Urbanistica in
quanto Fimmobile oggetto di stima ¢ costituito da un fabbricato urbano. ( Vedasi
Al S: certificazione preventiva sull'esistenza e sulla qualita dei vincoli
rilasciato in data 16/05/2024)

Relativamente al quesito n° 12, dalle ricerche svolte presso lo Sportello Unico
Attivita Produttive ed Edilizia  del Comune di Spello con rilascio degli atti in data
15/04/2024, relativamente allunita immobiliare in oggetto, risulta quanto segue con
premessa che dalla verifica di tutti i titol abilitativi & possibile ricostruire la storia edilizia del
fabbricato:

- il fabbricato & stato edificato in data anteriore al 01/09/1967, successivamente &

stato interessalo dalla Licenza Edilzia_per ampliamento e realizzazione fecinzioga .
filasciata dal Comune di Spello al Signor| in data 01/f2 ﬁbh caZlc
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e da successivo Nulla Osta per costruzione di una chiostrina, ampliamento terrazzo o
costruzione legnaia rilasciato dal Comune di Spello al Signor
23/06/1976 al n° 148

n data

Nessuna istanza di sanatoria ( condono edilizio L. 47/85, L. 724/94, D.. 268/2003 &
L. R. 21/2004 & stata presentata dagli esecutali efo dai loro danti o aventi causa, non &
stato rilasciato il relativo Certificato di agibilta. ( Vedasi All. T: titoli abilitativi ed
elaborati grafici ).

In relazione alla conformita urbanistica dellunita immobiliare in oggetto viene
premesso che & stato necessario effettuare un rilievo planimetrico dello stato attuale per
verificare le difformita rispetto ai titol abilitativi assentiti e sopra riportati | quali sono carenti
di relazione tecnica, di documentazione fotografica, di misure planimetriche, di quote, di
planimetrie dei vari pianl, di prospett, di sezioni, etc; tale verifica & stata particolarmente
problematica anche perché I'esecutore della maggior parte delle opere, il Signor}

non ricorda
precisamente il periodo e quali opere siano state realizzate successivamente alla data
della morte del padre.

Anche [a cartografia e la fotogrammetria della zona presente negli archivi regionali
e comunali non sono stati di aiuto, in quanto non sono state rinvenute, almeno per il
fabbricato oggetto di stima, informazioni utill; Inoltre viene precisato che ai fini di una
completa indagine sullimmobile sarebbe stata anche necessaria una verifica strutturale
del fabbricato a seguito delle nuove norme sulla realizzazione i fabbricati in zona sismica
( D.M. 17/01/2018 * Aggiornamento delle Norme Tecniche per le costruzioni * pubblicato
sulla Gazzetta Ufficiale Serie Generale n° 42 el 20/02/2018 e successive integrazioni &
modificazioni ), unlindagine geologica del terreno su cui insiste ed un rilievo topografico
mediante sopralluoghi ed analisi strumentali e documentali da parte di tecnici abilitati a
tali verifiche ( ingegnere, architetto, geologo, etc. ) che avrebbero comportato anche

silevantissimi oner professionali che comunque sono stati consideratl presunti ed ipotizzati
per le proprie competenze professionali e riportati nella vace detrazion ( punto 5/c ).

Il sottoscritto, quindi, in base ai dati raccolt ha potuto rilevare quanto segue:
-il fabbricato in oggetto & stato edificato in data anteriore al 01/09/1967, probabimente fra
gli anni 1952 e 1854; per tall anni, essendo il fabbricato realizzato in zona allora rurale e
non essendo stato approvato il Piano di Fabbricazione non vi & stato I'obbligo di

presentazione di progettazione ed ottenere regolare titolo abilitativo_per I'et

lavori. Si pus presumere che sia stato composto da un piano ser e@sﬁlb'ﬁgaém
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interna di circa m 2,35 ( dei quali circa m 1,00 fuori terra ), da un piano rialzato ad uso
abitativo dellaltezza interna di m 3,25 con sovrastante copertura a padiglione per
un‘altezza in gronda di m 4,65;

_con L di esecuzione Lavori Edili n* 198 del 01/12/1972, rilasciata al Signer-

venne realizzato al piano terra un vano ad suo legnaia con sovrastante
terrazza di copertura con accesso dal piano terra e realizzata la recinzione lungo la strada
comunale.
~con Nulla Osta per I esecuzione di Lavori Edili n* 148 del 23/06/176, rilasciata al Signor
vennero realizzati due abbaini sulla copertura, venne ampliato il
terrazzo al piano primo, venne realizzata una chiostrina sul terrazzo e realizzato un vano
ad uso legnaia collegato a quello gia realizzato che & stato trasformato in un garage.
Rispetto al_progettoapprovato, negli anni 1976/1977venne completata la
recinzione sui lati nord e sud del terreno su cui insiste il fabbricato; le opere previste dal
progatio vennero modificate sia nelle misure, sia nella forma che nella struttura.

Sul prospetto-ovest venne realizzato un abbaino come modesta sopraelevazione
della copertura mediante travature portanti in ferro  tabeliine e apponendovi una finestra
in legno di dimensioni maggiori rispetto a quella prevista dal progetto, venne modificata la
scala esterna di ingresso al fabbricato, il vano attualmente destinato a lavanderia al piano
rialzato venne ampliato nelle dimensioni planimetriche e nellaltezza cosi come Ia terrazza
venne realizzata ad una quota lievemente superiore; sul prospeto est, anziché realizzare
un abbaino, venne effettuata una sopraelevazione della copertura ed un ampliamento
della soffita mediante travature portanti in ferro e tabelline con realizzazione di una
finestra in legno di forma diversa rispetto a quanto previsto, vennero modificate le
dimensioni planimetriche e laltezza sia della chiostrina ( oggi disimpegno al piano
mezzanino ), sia del garage ( oggi cucina al piano terra ), sia della legnaia ( oggi bagno,
disimpegno e cabina amadio al piano terra ) effettuandone anche il cambio di
destinazione d'uso ed un modesto ampliamento come sotto verra riportato, e degli stessi
locali vennero modificate le dimensioni delle finestre; su tutto il lato venne realizzata una
tettoia in ferro con copertura metallica e sovrastante manto di copertura in coppi ancorata
alla parete del fabbricato e al terreno sottostante; sul prospetto sud, vennero modificate e
dimensioni delle aperture esteme del vano lavanderia al piano rialzato e del vano
disimpegno al piano mezzanino; sul prospetto nord non sono state rilevate difformita in
quanto il refativo prospetto non ¢ stato riportato nel Nulla Osta per I’ esaguzioge ¢ Lavori
Edili n® 148 del 23/06/1976; il tutto come meglio evidenziato nel nuﬁ
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1:100 effettuato in sede di sopralluogo allegato alla presente sotto la lettera R, nel quale
vengono riportate I planimetrie dello stato attuale non confrontabili con quelle
concessionate ( perché non presenti o scarsamente tilevate ), | prospetti nsi quali con
linea blu & stato evidenziato il progetto concessionato & con linea rossa le modifiche
rilevate, la sezione dello stato attuale ¢ Ia sezione A-A dello stato concessionato nella
quale le quote (in rosso ) sono state rilevate con il righsllo.

Non & stato possibile verificars eventuali variazioni planimetriche allinterno dei vari
piani del fabbricato in quanto nel Nulla Osta sopra riportato che rappresenta 'ultimo fitolo
assentito, non ne sono state individuate graficamente le partizioni.

Successivamente, molto probabilmente fra gli anni 2000 e 2003, sono state
realizzate dagli eredi del Signor e dagli stessi esecutati, alcune opere
per le quali il sottoscritto_pusolo-presumere quali siano state, solo in base alla
planimetria catastale in scala 1:200 depositata in catasto in data 06/08/1993, allegata alla
presente sotto la lettera C, alle caratteristiche architetioniche, ai tipi di impianti ed alle
finiture interne ed esterne del fabbricato

Innanzitutto venne completata la tecinzione suf lato sud del fabbricato mediante la
realizzazione di un muretto in muratura  con sovrastante copertina in laterizio per
un'altezza di circa 40/50 cm o sovrastante ringhierina in ferro, realizzato un cancello
carrabile in ferro color canna di fucile della larghezza di circa 3 metri ancorato a due
colonne sempre in ferro, ed un cancello pedonale sempre in ferro color canna di fucile
della larghezza di circa 80 em. A livello di prospeti & stato rilevato quanto segue:

- sul prospetto ovest venne realizzata la rampa che dal piano terra conduce al piano
primosottostrada ed una tettoia in ferro con copertura metallica e sovrastante manto di
copertura in coppi ancorata alla parete del fabbricato ed al muretto di delimitazione della
rampa stessa e realizzata Ia porta di accesso al fondo 1 del piano primosottostrada;

- sul prospetto est non vennero realizzate opere;

- sul prospetto sud venne sparapetiata la finestra n° 2 del piano primosottostrada per
realizzare una porta di accesso allattuale sala rustica con relativo cambio di destinazione
d'uso e realizzata la tettoia di copertura della porta della cucina al piano terra;

- sul prospetto nord non sono state rilevate opere.

i tutto come meglio riportato nei  prospetti in scala 1:100 risultanti dal rilievo
metrico effettuato in sede di sopralluogo allegati alla presente sotto Ia lettera R nei quali

con linea biu & stato evidenziato il progetto concessionato e con linea rossa e modifighe
rilevate. P u "E) IC
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Non & stato possibile verificare eventuali variazioni planimetriche allinterno dei vari
piani del fabbricato in quanto nellultimo titolo abilltativo assentito, non ne sono state
individuate graficamente le partizioni e le destinazioni d'uso; I'unico elemento di confronto
¢ stato rappresentato dalla planimetria catastale in scala 1:200 depositata in catasto in
data 06/08/1993 ed allegata alla presente sotto a lettera C, dalla quale si pud rilevare al
piano rialzato ( piano primo catastale ) una diversa distribuzione interna dei singoli vani
con demolizione di due fondelli la realizzazione del balcone che ha accesso dalla camera
da letio e Ia realizzazione della scala a giomo che conduce al piano mezzanino ed al

piano. pri i del vano sala rustica, mediante
apertura di una porta interna, delle opere ( i i intonaco,
tinteggiatura, impianti, etc.). per l'utilizzazione del locale ad uso fondo n® 2; da quanto
riportato dal Signor_n quegli anni & stato anche effettuato il rifacimento degli
intonaci, della tinteggiatura, dei pavimenti e dei battiscopa, dei servizi, degli infissi interni
& di tutt gli impianti del fabbricato.

Viene precisato, che le lettoie sopra descritte riportate sui prospetti sud ed est ed il
modesto ampliamento di circa 15,35 mc  della cabina armadio, rispetto al Nulla Osta per
I esecuzione di Lavori Edili n® 148 del 23/06/1976, evidenziati nelle planimetrie allegate
alla presente sotto la lettera R, non rispettano le distanze legali dai fabbricati confinanti (
part 227 e part 84 del foglio n° 66 del C.F. di Spello ) e dai confini di proprieta secondo
quanto previsto dalla Delibera di Consiglio Comunale n® 38 del 28/07/2005 ( 10 metri tra
paretl di edifici antistanti e 5 metri dai confini ); per cui in sede di accertamento di
conformita, anche se urbanisticamente legittimabill, il Comune di Spello ne potra
richiedere la demolizione; per tale motivazione ai fini della presente stima ne verra
calcolata la demolizione, mediante computo metrico estimativo. ( Vedasi All. U :

planimetria in scala 1:1.000 nella quale gli ampliamenti sono rappresentati con una
linea obliqua di color rosso)

Al fini della completa legitimita dellimmobile da un punto di vista urbanistico si
dovra presentare presso il SUAPE del Comune di Spello una SCIA per accertamento di
conformita ai sensi dell'art 154 della L.R. n° 1 del 21/01/2015, che necessariamente tenga
anche conto delle eventuali problematiche di natura sismica geologica e catastale, per i
motivi sopra riportati, non ipotizzabili nella presente C.T.U., con conseguente richiesta del

Certificato di Agibilita al quale vanno allegati i documenti previsti dalle yigenti pormatiye ( -
Tipo mappale al C.T., Denuncia di Variazione catastale al C.F., ﬁubbllca ZI(
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sismico e collaudo strutturale, certificati di conformita degli implanti, documentazions
fotografica, etc) i cui costi ed onerl verranno riportati nella voce detrazioni ( punto 5/c ).

Tale titolo abilitativo prevede che sia al momento della realizzazione delle opere
non autorizzate relative al 1876/1977, sia al momento della realizzazione delle opere non
autorizzate relative agll anni 2000 2003, siano stati rispettati gli indic urbanistici e di natura
sismica allora vigenti.

Relativamente  alla sola conformita di natura urbanistica, visto che la normativa
sismica ¢ stata approvata af sensi della L.R. n° 34 del 01/07/1981, al momento dei lavori
effetiuat a seguito di Nulla Osta per I' esecuzione di Lavori Edili n° 148 del 23/06/1976,
era vigente il Piano di fabbricazione adottato con Deliberazione di Consiglio Comunale
del 18/041974 e approvato con Deliberazione del Presidente di Glunta Regionale n° 658
del 10/06/1974, i cul parametrl urbanistici di zona sono stati riconfermati nelfart 18 del
PR.G. vigente, per cui si pu ritenere che nella zona ove si trova i fabbricato oggetto di
stimay I'LF. era pari a2 meimq per Un'altezza massima di m 7,50:  in base alla superficie
catastale del lotto sul quale insiste il fabbricato e pari a mq 378 Ia cubatura realizzabile
sarebbe stata quindidi mc 756; dai dati che sono stati possibile reperire come anche
sopra riportato, vengono proposti i prospefti A e B relativi al calcolo del volume di
progetto assentito e realizzato nel 1976 ai quale deve essere aggiunto il volume gia
precedentemente autorizzato ante 01/09/1967 & relativo a tutto il piano rialzato ed al piano
primosottostrada per 'aitezza fuori terra di 1 metro ed il prospetto C del calcolo del volume
delle opere difformi efo non autorizzate rispetto al progetto del 1976 al quale deve essere
aggiunto, come sopra, il volume gia precedentemente autorizzato ante 01/09/1967 &
relativo a tutto il piano rialzato ed al piano primosottostrada per I'altezza fuori terra di 1
metro ( prospetto D ).

A-CALCOLO VOLUME DI PROGETTO ASSENTITO E REALIZZATO NEL 1976:

Vano lavanderia al piano rialzato: (m 2,10xm 2,20) x m 3,25= me 15,01
Chiostrina al piano mezzanino: (m 3,00 xm 2,00 ) x m 2,40 = me 14,40
Garage al piano terra: (m 5,90 xm 4,20 ) x m 2,80 = mc 69,38

Legnaia al piano terra: [ (m 2,90 xm 3,10) + (m 1,10xm 1,20) ] xm 2,80 = mc 28,86
Vano abbaino prospetto ovest: [ (m 4,00 + m 2,50 ) xm 4,402 x m 1,85= mc 26,45
Vano abbaino prospetto est: [ (M 4,00 +m 2,50 ) xm 4,402 xm 185=  mc 26,45

TOTALE: me 180,55
B - CALCOLO VOLUME ANTE 01/09/1967: P u b bl | Ca2 |(
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Fondi al piano primosottostrada: (m 4,60 xm 9,50 ) +

(m230xm280)]xm1,00= mc 50,14
Appartamento al piano rialzato: [ (m 11,11 xm 9,60) +

(m250xm2,380)]xm325= me 369,36
TOTALE: me 419,50
TOTALEA +B: me 600,05

L'LF. & stato rispettato, infatti: me 756 > mc 600,05

C - CALCOLO VOLUME DELLE OPERE DIFFORMI E/O NON AUTORIZZATE
RISPETTO AL PROGETTO 1976:

Vano lavanderia al piano rialzato: (m.2,70 x m 2,80) x m 3,25= me 24,57
Disimpegno al piano mezzanino: (m 4,00 xm 2,90 ) x m 2,80 = mc 32,48
Cucina al piano terra: [(m 6,20 x M 3,10 )+ (m 150xm390)]xm280= mc70,19
Bagno, disimpegno e cabina armadio al piano terra ( m 5,00 x m 3,10 ) x

m280= mc 43,40
Vano abbaino prospetto ovest: { (m 4,00+ m 2,50 ) x m 4,402 xm 2,35 = mc 33,60
Vano abbaino prospetto est: (m 4,40 xm 4,00) : 2 +

[( m2,50+m4,80)xm 4,40 | m2 = mq 24,86 xm 2,36 = me 58,42 N
Tettoia prospetto est: (m 11,00 xm 1,35) + (m 1,95xm 4,00) =

mq 2265 xm2,35 = me 53,22
TOTALE: me 315,88

D - CALCOLO VOLUME OPERE REALIZZATE ANTE 01/09/1967 :
Fondi al piano primosottostrada: ( m 4,60 x m 8,50 ) +

(m2,30xm2,80)]xm1,00= me 50,14
Appartamento al piano rialzato: [ (m 11,11 x m 9,60 ) + H
(m2,50xm2,80))xm3,25= me 369,36 E]
TOTALE: mc 419,50 3
TOTALEC +D: me 735,38

L'LF. & stato rispettato, infatti: mc 756 > mc 735,38 2
Ai sensi del vigente PR.G. del Comune di Spello approvato con Deligeraziong di 5
Consiglio Comunale n* 14 del 05/04/2002, Ia zona in cui ricade oggi \Ru &@a% IC

ripubblicazione o ripro



un IF. pari a 2 moimq per un'altezza massima di 7,50 metrl; in base alla superficie
catastale del lotto sul quale insiste il fabbricato e pari a mq 378 la cubatura realizzabile & di
mc 756; dai dati che sono stati possibile reperire come anche sopra riportato, viene
proposto il prospetto E relativo al caloolo del volume realizzato e non autorizzato anche
negli anni 2000/2003 ( tettoia della rampa, cambio destinazione d'uso del fondo al piano
primosotiostrada in sala rustica ) ed il prospetio F relativo al calcolo del volume totale
attuale del fabbricato.

E - CALCOLO VOLUME OPERE J: E Fi 2000 ED IL 2003;
Tettoia rampa: (m 5,45 x m 2,97 ) =mq 16,18 xm 1,97 = me 31,87
Sala rustica al piano primosottostrada: (m 4,60 xm 9,50)xm 1,00 = me 43,70

E - CALCOLO VOLUME TOTALE ATTUALE DEL FABBRICATO:

Vano lavanderia al piano rialzato; (m 2,70 x m 2,80)xm 3,25= mc 24,57
Disimpegno al pianc mezzanino: (M4,00xm280)xm280= mc 32,48
Cucina al piang terra: [(m 6,20 xm 3,40 )+ (m 1,50 xm 3,80)]xm2,80=  mc 70,19
Bagno, disimpegno e cabina amadio al pianoterra (m 5,00 x m 3,10 ) x
m280=

me 43,40
Vano abbaino prospetto ovest: [ (m 4,00 + m 2,60 ) x m 4,40 |2 xm 2,35 = mc 33,60
Vano abbaino prospetto est: (m 4,40 xm 4,00): 2 +
[(Mm250+m4,80)xm440]:m2=mq24,86xm235= mc 58,42
Tettoia prospetto est/sud: (m 11,00 m 1,35 ) + (m 1,95 x m 4,00 ) +
(m340xm573)= mq4233-mq30,00=mq 12,13 xm2,35= me 28,75
Tettoia rampa: (m 5,46 x m 2,97 ) =mq 16,18 xm 1,67 = me 31,87
Sala rustioa al piano primosotiostrada: (m 4,60 xm9,50)xm100=  mc 43,70
Fondi al piano primosottostrada:[( m 2,00 xm 6,20 ) + 5
(m2,30xm2,80)]xm1,00= mc 18,84
Appartamento al piano rialzato: [ (m 11,11 xm 9,60 ) +
(m250xm2,80)]xm3,25= me 369,36
TOTAl me 754,93
LILF. & stato rispettato, infatti: mc 756 > mc 754,93

Viene precisato ai sensi delfart 21 del R R. n° 2/2015, le tettole non costituiscono
cubatura fino ad una superficie di 30 mq se le stesse hanno un'altezza inferiore a m 2,40.

Da tali prospetti s pud desumere che, almeno da un punto di vls!a urbanistico, con

a sola eccezione delle demolizioni come sopra riportate relative aue Hp@azm
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armadio, Iaccertamento di conformita potra legittimare il fabbricato oggetto di stima, salvo
Ia verifica della conformita sismica per le motivazioni sopra riportate.

Relativamente al quesito n° 13, 'unita immobiliare & attualmente  occupata ed
abitata dal Signor [ J e ron risuta concessa in afftto o comodato come risuita
dalla certificazione rilasciata dallAgenzia delle Entrate di Foligno in data 18/04/2024
pervenuta tramite PEC_in data_23/04/2024; la Signora I ¢ attuaimente
residente in ( Vedasi All. V : certificato di residenza
rilasciato dal Comune di @ff@®in data 26/03/2024 prot.6183 e risposta via pec da
parte dell’Agenzia delle Entrate di Foligno in data 18/04/2024 )

Relativamente al quesito n* 14, dalla

erca_effettuata presso lo stato civile del
ta che i Signori i sono sposati a
n regime di-comunione legale dei beni, con provvedimento del
Tribunale di Spoleto in data 08/03/2021 n* 2306/2020 & stata omologata la separazione
consensuale tr

di matrimonio controscritto; in data 30/11/2021 i
Signor hanno presentato ricorso al Tribunale di Spoleto
per oftenere la cessazione ~degli effetti civili del matrimonio cui si riferisce Iatto
controscritto.

Con sentenza del Tribunale di Spoleto n* 256/2022 in data 21/04/2022 & stata
dichiarata la cessazione degli effetti civili del matrimonio cui si riferisce Fatto contro
scritto. ( Vedasi All. Z : estratto per riassunto dell’atto di matrimonio rilasciato dal
Comune di Spello in data 26/03/2024 ed estratto per riassunto dell'atto di
matrimonio rilasciato dal Comune di Foligno in data 16/05/2024 )

Relativamente al quesito n° 15, dalla ricerca svolta presso 'Agenzia delle Entrate di
Perugia e presso il Tribunale di Spoleto non & stato effettuato aloun provvedimento di
assegnazione della casa coniugale al coniuge separato o alfex coniuge, infatt la
sentenza n° 256/2022 pubblicata in data 21/04/2022 R.G. n° 2431/2021, cosi recita: *
Iabitazione familiare di Spello di proprieta di entrambi i coniugi, restera assegnata al
Verdi Roberto *.( Vedasi All. AA : sentenza n° 266/2022 )

Relativamente al quesito n° 16, dal sopralluogo effettuato in data 06/05/2024,
relativamente agli impianti tecnologici risulta quanto segue, con premessa, da quanto

riportato dal Signor he essi sono stati completamente modificati fra gli anni
2000 e 2003;
-per quanto riguarda Iimpianto io la fonte di

metano con caldaia posta allinterno della cucina ( Vedasi All. vQ Rabb“ﬁaé azl(
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fotografica foto n® 27 ), Vacqua utiizzata proviene dall'acquedotto comunale, gif elementi
calorlfici post allinterno del fabbricato sono in materiale metallico.

-Per quanio riguarda lmplanto elettrico & stato completamente realizzato softotraccia ed &
presente il relativo quadro elettrico. ( Vedasi All. Q : documentaziane fotografica foto
n°28)

Lo smalimento delle acque bianche e delle acque nere awiene tramite Ia fognatura
comunale. agli impianti ed elettrico, non sono stati
reperiti i relativi certificatl di conformita delle Ditte impiantiste e sara necessario una loro
verifica per renderli a norma secondo le attuali leggi e normative; i certificati di conformita
verranno pol allegati alla richiesta del Certificato di agibilita.

Relativamente al quesito n° 17, per vendere il bene pignorato viene predisposto un
solo lotto, in quanto I' immobile in oggetto ha un unico ingresso da Via Pasciana n° 11/a,
& un unico corpo. ed & funzionalmente ed economicamente una sola entita. Per come
fisulta dislocato sui vari piani, nel fabbricato potrebbero anche individuarsi due unita
immabiliari con ingressi separati, ma-le difficolta operative e tecniche ( realizzazione di
contatori separati, implanti a ferra separat, caldaie separate, etc ), i costi sia
amministrativi ( oneri concessori, Bucalossi, etc ), sia burocratici ( redazione di SCIA
fichiesta Certificato di agibilita, etc. ), per separare tutti gli impianti non rendono
conveniente da un punto di vista techico e soprattutto economico  Ia costituzione di due
unité immobiliari distinte che, una volte realizzate, aumenterebbero anche  le imposte ed |
tributi per i proprietar.

Illotto quindi & unico ed il seguente: fabbricato posto nel Comune di Spello, Via
Pasciana n® 11/a, distinto al CF. nel foglio n° 86 con la particelia n° 83/1 - PS1-T - cat
AJ3 — classe 31 - vani n° 5 ~ R.C. € 206,96; censito anche al C.T. nel foglio n° 66 con le
particelle n* 83 della superficie di Ha 00.02.58 ( ente urbano ), n° 153 della superficie di
Ha 00.01.20 ( ente urbano ), di proprieta dei Signori

( Vedasi Al

. AB : lotto da porre in vendita )
Relativamente al quesito n* 18, secondo a teorla estimativa e la documentazione
presente in letteratura, gli aspetti economici o criteri di stima utilizzabili per effettuare la

stima e valutazione di tali tipi di fabbricati, sono il pit probabile valore di capitalizzazione
dei redditi che * 1

al momento della stima di tutti i futuri

redditi che il bene & in grado di fornire * e il piu probabile val di gercatoy ehe.
rappresenta la * stima del prezzo che un bene potrebhb: spunﬁ u] !B lu;

azic
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stima, in una libera ione di £

Dall'analisi del mercato immobiliare e locatario del Comune di Spello e delle zone
limitrofe, si é ritenuto scarsamente affidabile I'aspetto economico del piis probabile valore
di capitalizzazione dei redditi basato sulla stima analltica attraverso la seguente relazione:

V = Bfir

Dove:

V = piu probabile valore di capitalizzazione

saggio di capitalizzazione

Bf = Beneficio fondiario dato dalla seguente relazione Rpl — ( Q + Tr + Amn + Svz +

Sflin+1)

Dove:

Rpl ( Reddito padronale lordo ) = reddito complessivo presunto della proprieta
composto da canone di affitto ed interessi maturati sulle rate

Q(Quote ) = spese che il propristario sostiene per la conservazione del fabbricato (
quote di rei ione, quote di inaria & quote di assi )

T (Triout

Amn ( amminisirazione ) = comprendono le spese inerenti la gestione delleventuale
contratto di affitto ( consulenze, cancelleria, etc )

comprendono le imposte, tasse e contributi a carico della proprieta

Svz ( Servizi ) = comprendono le spese di gestione del fabbricato a carico della
proprieta ( spese di portineria, etc )

St/in ( Sfitto e inesigibilita ) = comprendono le perdite, intese come mancati redditi
che la proprieta pud subire quando Iimmobile non & affittato o quando laffituario non
paga o paga in ritardo le rate del canone

| (Interessi ) = comprendono gli interessi passivi per le spese pagate nel corso
dellanno

La dificolta di utiizzazione e la scarsa attendibilita di tale metodo dipendono
essenzialmente dai sequenti aspetti:

a - difficolta di determinazione del canone di affitto presunto per Ia difficolta di
reperimento di immobili simill per caratteristiche intrinseche ed estrinseche ed aspetti
giuridici dai quali isalire a canoni di affito attuali:

b - difficolta di determinazione delle spese di parte padronale attraverso [uso di dati
statistici ¢ tabelle che lasciano troppi margini di interpretazione soggettiva;

c- inazione  del saggio di capitalizzazione o per analogia con altri pvestimenti g .
concorrenziali che si basi sul presupposto che tali inves(lmen(im.mcazlc
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equivalente, rischiosits analoga e eguale possibilita di fruire di servigi diretti e
comodi, o mediante la determinazione della redditivita media dellinvestimento come
media ponderata di una sommatoria di redditi e valori accertati sul mercato per
immobili con caratteristiche analoghe a quelle degli immobili da stimare e sui rispettivi
redditi che da essi & possibile trarre sempre nell'ambito di uno stesso mercato. Per
tali foni la ione del saggio di i anche per errori
molto modesti potrebbe determinare dei valori di stima notevolmente diversi e/o
lontani dalla realta.

Si & quindi fitenuto opportuno utllizzare, quale aspetto economico, i pit probabile
valore di mercato mediante procedimento sintetico comparativo, per il calcolo del quale &
necessario preliminarmente acquisire:

1~ i valori di di fabbricati che i intrinseche
ed estrinseche & situazione giuridica simili 2 quelli da stimare;

2~ rispettiv parametri tecnici o economici, misurabili & proporzionali al valore:;

La principale-criticita, anche per il particolare momento storico, economico e
sociale che stiamo vivendo, & stato quello @i reperire atti di trasferimento, contratti
preliminari, stime e valutazioni  recenti, dati statistici rilevabili da siti internet, dall
Osservatorio del Mercato Immobiliare delle Agenzia delle Entrate, banca dati immabiliare it
etc, dai quali risalire a valori relativi a fabbricati simili per caratteristiche intrinseche ed
estrinseche e situazione giuridica sui quali effettuare il confronto.

Per quanto concerne il parametro, invece, non vi sono state criticita nella scelta, in
quanto & stato utilizzato il parametro tecnico della superficie utile espressa in ma. si &
proceduto quindi come segue:

1~ Calcolo del pii probabile valore medio di mercato ordinario unitario dell’ unita
immobiliare in oggetto - mediante il calcolo della media fra i valori delle abitazioni di tipo
civile riportati sulla banca dati delle quotazioni immobifiari dell/Agenzia delle Entrate (
secondo semestre anno 2023 ) per la zona periferica del Comune di Spello come da
tabella sotto riportata. ( Vedasi All. AC: quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle
Entrate ( secondo semestre anno 2023 )

BANCA DAT| AGENZIA DELLE ENTRATE:

TIPOLOGIA STATO VALORE SUPERFICIE | VALORE WEDIO OF g
CONSERVATIVO | MINIM MERCATO
i MERCATO ORDINARIO |
ORDINARIO | UNITARIO €mMa
UNITARID_eMa
ABITAZIONE DI | NORMALE €850,00
TIPO CIVILE

~= Pgibblicazic
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Al valore sopra calcolato viene effettuato un incremento del 20% per ragguagliare il
valore della superficie lorda riportata nella banca dati, alla superficie utile utiizzata come.
parametro, per cui

€810,00x 20% = €162,00
€810,00 + € 162,00 = €972,00

2 - Calcolo del pis probabile valore medio di mercato ordinario unitario delfunita
immobiliare in oggetto mediante il calcolo della media fra i valoridelle abitazioni di tipo
civile in stabili di 1 fascia, in stabili di fascia media e in stabili di 24 fascia, riportati sulla
banca dati immobiliare.it per la zona periferica del Comune di Spello e del Comune di
Foligno in quanto Via Pasciana ed in particolare la zona Pasciana si trova a cavallo fra i
due comunj, come da tabella sotto riportata. ( Vedasi All. AD: quotazioni immobili
banca dati immobiliare.it)

BANCA DATI IMMOBILIARE.IT:

TIPOLOGIA | STATO VALGRE VALORE SUPERFIGIE | VALORE WEDIO B
CONSERVATIVO | MINIMO__ DI | MASSIMO_ DI MERCATO
RCATO ERCATO ORDINARIO !
ORDINARIO | ORDINARIO UNITARIO € MQ
UNITARIO €Ma_| UNITARIO €M
ASITAZIONE 0T | TN STAGILI BT | € 80100 €1.267.00 NETA [ €T0me0
TIPOCIVILE | PRIMA FASCIA (
o1 | QUALITA
SPELLO SUPERIORI
ALLAMEDIA
AEWAZ\DNE DI'[IN STABILI DI | €673,00 €1.061.00 NETTA €867,00 1
0 e OIS | PSCANEDA
Coune
SPElL0
ABTAZIONE DT | IN_STABI T [ €58500 TEEm NETA [€70500
TIPO GIVILE | SECONDA
Ol DI 1A («
SPELLO QUALITA
INFERIORI ALLA
ABTAZIONE DT[N STABIL DT | €85300 €00 NETTA [ €T00800 i
TIPOGIVILE | PRIMA FASCIA (
COMUNE DI [ QUALITA' !
FOLIGNO ‘SUPERIORI |
LLAVEDIA) |
ABITAZIONE DI[IN STABILI DI | €719,00 €987,00 NETTA €853,00 ‘
TIPO CIVILE | FASCIAMEDIA |
com o
FoLiGND
ASTAZIONE 0T | N STABILT DT €63430 Ew0n NETA €7
TIPO GIVILE | SECONDA
o [Fascn (|
FOLIGNO LT
INFERIORI ALLA
L i) |

Dalla seguente tabella si puo evidenziare il piti probabile valore PUb‘bhca
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ordinario unitario  di un' unita immobiliare ad uso civile abitazione prendendo in

considerazione i valori riportati nelle due precedent| tabelle.
[TPoToTA T BA

ABTTAZIONE | €920 |
PO
e -

3 = Introduzione di coefficienti correttivi che andranno a correggere il dato medio

R
T3P

sopra riportato allo scopo di considerare nellelaborazione della stima:
3/a- le caratteristiche estrinseche ed intrinseche effettive relative al fabbricato
oggetto di stima ed alla zona nel quale esso ¢ stato edificato rispetto alle caratteristiche
medie delle zone a cui fanno riferimento 1 valori dei listini;
3/b- la situazione giuridica relativa allunita immobiliare oggetto di stima ( vincoli che
nascono dalla legge, da disposizioni amministrative, da fitoli abilitativi urbanistici & da
rapporti con terzi ) rispetto a quella degliimmobili a cui fanno riferimento i valori dei
listini;
3fe~ la destinazione dell" unita immobiliare per distinguere i vani principali e gli
accessori diretti dalle. pertinenze quali soffite, fondi, terrazza/balcone, disimpegno,
corte esclusiva, etc
Per quanto riguarda le caratteristiche estrinseche queste hanno importanza per il
fatto che Ia vivibilita delle persone ¢ condizionata dallambiente estemo che concorre in
modo rilevante a determinare la rispondenza di una struttura edilizia alle esigenze delle
persone; quelle prese in considerazione sono le seguenti:
1~ EASCIA URBANA DI UBICAZIONE DEL FABBRICATO:
Nelle valutazioni delle persone sono diversamente apprezzati il centro storico, Ia
zona compresa fra il centro storico e Ia periferia, la periferia stessa e la zona rurale:
2~ PRESENZA DI VERDE PRIVATO, STRUTTURE RICREATIVE, ETC
La presenza del verde e di spazi estemi ( giardino, spazi di accesso e manovra,
etc) rende la struttura edilizia pits  facilmente accessibile, fruibile ed apprezzata
per lo sfruftamento di tali spazi nella struttura stessa;
3 - AMENITA' E SALUBRITA’ AMBIENTALE:
Vengono prese in considerazione le componenti naturali qual la bellezza del
paesaggio, le condizioni microclimatiche e le componenti artificiali quali le opere

realizzate dall'uomo, in senso positivo quelle realizzate a s
ricreativo ( viali alberati, glardini, parchi, boschi, attivita agrwcolRﬂDﬁﬂcaz I(
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negativo quelle risultanti  dall‘attivita produttiva ( scenari industriali sgradevoli alla
vista, rumorosita, inquinamento atmosferico, etc ).
4 - ACCESSIBILITA"
Viene presa in considerazione la diversa facilita con cui i pus raggiungere la zona
con mezzi pubblici o privati dipendenti sia dall'esistenza ed efficienza dei servizi di
trasporto pubblico sia dall'esistenza di strade di comunicazione che possono
facilmente collegare la struttura edilizia ai principali centri della Regione.
Per quanto riguarda le caratteristiche intrinseche si intendono le qualita proprie
di una struttura edilizia; quelle prese in considerazione sono le seguenti:
5 — PROSPICIENZA/ORIENTAMENTO /LUMINOSITA':
Tali caratteristiche sono rapportate alle prospicienze sugli spazi pubblici /o privati,
alforientamento rispetto ai punti cardinali che determina il grado di soleggiamento &
di luminosita delle stanze che sono particolarmente apprezzati dalle persone per il
conforto che essi arrecano e per il risparmio di energia eleftrica e termica che
consente.
6~ STRUTTURA:
Tale parametro & relativo alle caratteristiche costruttive della struttura edilzia e
delle condizioni statiche della struttura portante.
7- GRANDEZZA E DISTRIBUZIONE DEGLI AMBIENTDESTINAZIONE D'USO!
La domanda di civili abitazione si manifesta con diversa intensita a seconda delle
dimensioni dei singoli vani e della distribuzione interna degli stessi.

IONE IMPIANTI E SERVIZI

Le finiture interne vanno valutate con riguardo ai materiali di cui sono fatte ed allo

stato di conservazione; gli impianti elettrico, idrico e termico vanno valutati in
relazione alla loro eta, alla loro autonomia ed alla loro rispondenza alle norme di
sicurezza.

9- EPOCA DI COSTRUZIONE/RISTRUTTURAZIONE:

Leta della struttura ediizia  ha incidenza su  diverse caratteristiche: lo stile
architetionico, i materiali pii 0 meno pregiati usati per le rifiniture, le cure dei
particolari, la qualita dei servizi igienici, etc. | fabbricati nuovi e quelli ristrutturati da
POCO tempo sono naturalmente i pit ricercati; queli realizzati da pitt anni hanno
necessita di interventl di manutenzione efo ristrutturazione.

Tali coefficienti correttivi delle caratteristiche estrinseche ed intgagechey sgno tatl -
distinti in cinque livelli di merito come riportati nella tabella sottostante: uebob [l Ca Z |(
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CARATTERISTICRE ES ESTRNGECHE T2

'
EZZA, FINITURE
Dol SPACIBESTABION Go®

TRIBUZION
8- DOTAZIONI IMPIANTI E SERVIZI
9-EPOCA COSTRUZIONE/RISTRUTTURAZI

120

Per quanto riguarda la situazione giuridica tra le condizioni che influiscono sul

valore di un fabbricato vi sono i vincoli che nascono dalla legge, da disposizioni

amministrative, daiotitoli-abilitativi-urbanistici e da rapporti con terzi;
importanti sono le seguenti:

10~ CONFORMITA' ALLE LEGGI URBANISTICHE ED ALLE DISPOSIZIONI
EDILIZIE:

le condizioni pit

Tale condizione & relativa alla conformita edilizia ed urbanistica del fabbricato
oggetto di stima rispetto _ai titoli abilitativi presentati presso gli uffici preposti; le
eventuali irregolarita e difformita devono essere sanate attraverso la presentazioni
di apposite pratiche di condono; inoltre la struttura edilizia deve essere provvista
del certificato di agibilita;

11~ SERVITU' PASSIVE E ATTIVE E PRESENZA DI DIRITTI REALL:

Tali condizioni rappresentano un peso gravante sulla piena proprieta quali servitd,
diritto di usufrutto, usc e abitazione;

12— SITUAZIONE LOCATIZIA;

L'esistenza di un contratto di locazione e/o di comodato & causa di svalutazione
dellimmobile in modo proporzionale rispetto alla durata del contratto stesso.

Tali coefficienti correttivi della situazione giuridica sono stati distinti in cinque livelli
di merito come Hportsti nella tabella sottostante:

|n~CDNFoRMHAA ELEGGl AN}SY’CNE -m
E E ATTIVE E DIRITTT

Nelle tabelle successive vengono riportati i coefficienti di_destinazipn per
distinguere i vani principali, i relativi accessori diretti dalle penp\ub‘&ﬂ@azlc
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fondi, terrazza/balcone, disimpegno e corte esclusiva, etc. ed il livello di piano per
distinguere il piano primosottostrada, dal piano terra, rialzato e daf piano soffitta

NAZIONE AMBIENTT
DIRETT!

COEFFIGIENTE |
100

7y

4 — Correzione del pi probabile valore medio di mercato ordinario unitario con i

coefficienti correttivi sopra riportati come dalla tabella di cui sotto:

DEST.USO' | Vil

7

T N
¢hia
|
o e ——— | o o
A —
o
e |
1 PRINCIPALI €D
[ |
= |
R L e oo e
C R L o L o o o e SR |
B R e e L U v e o o B
§
T e e b e e 4
T
PIANG ORS | 190 | 080 [6.80 (190 [1.10 1,00 [1.40 (180 T80 [0 W 980 [590 (47007 &
i 1
sy !
o L RN LR S o e
B L I L U e e R e S SR
= . | lica:
I 1pblicaz
HC A,

iC
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5 ~ Calcolo del piu probabile valore di mercato ordinario mediante moltiplicazione delle

superfici utii delle singole porzioni immobiliari, dalle quall sono state tolte quelle da

demolire ( tettole & cabina armadio al piano terra ), per il pit probablle valore di mercato
unitario ordinario secondo la seguente tabella:

It DEST. USO
|76 _&5 panT | VA TRALT
| 8YHPARTE | ACC DIRETTI

— R
FG 56 PART | FORDI X T4

BIMIPARTE laoa

7S 85 AR | VAN PRINGIPALI ED [TERRA £ W AT
SIMPARTE | AGE DIRETTI

[FS 55 PART | VAN PRINGIPALT €D RIALZATG [ RE R T
BIPARTE | ACC OIRETT)

PS5 PART | BALCONE GAWERA DA FIACZATS a3 L
BUUPARTE | LETTO

G 66 PART | TERRAZZA EZZANNG 133708 W ST
BIIPARTE

AT | DISMPEGNO——— —WEZZANNGT i T T T g
BIIPARTE |
T8 R AR [BOFFITA | | | ORI e TR il
BIPARTE |
‘re AR ERRA o @ e —
@

ORDINARIO

5~ Calcolo di aggiunte efo detrazioni af pilt probabile valore di mercato ordinario, al

fine di rendere il dato oftenuto, prossimo al piu probabile valore di mercato delfunita
immobiliare oggetto stima.

-

5a - aggiunta relativa alla realizzazione della recinzione e dei relativi accessi come
sopra descritti; da indagini effettuate presso uffici di competenza e presso studi tecnici,

tale aggiunta pub essere stimata per un 3% del pits probabile valore di mercato ordinario
sopra calcolato, per cui:

€177.613,19X 3% = €5.32839
5b — detrazione per verifiche strumentali ed opere per eliminazione di infiltrazioni di

E
acqua a livello del piano primosottostrada; da indagini eRaﬂuaFub/m'taz
competenza e presso studi tecnici, tale detrazione puo essere stimath i !

i
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probabile valore i mercato ordinario sopra calcolato; per cui
€177.61319X 12% = € 21.313,58
5¢ — detrazione per presentazione al SUAPE del Comune di Spelio una SCIA per
accertamento di conformita ai sensi dellart 154 della LR. n° 1 del 21/01/2015, che
necessariamente tenga anche conto delle eventuali problematiche di natura urbanistica,
topografica, sismica e geologica, come sopra riportato, non computabili, ma ipotizzabil
nella presente C.T.U., con conseguente richiesta del Certificato di Agibilta al quale vanno
allegati | documenti previsti dalle vigenti normative ( Tipo mappale, Denuncia di Variazione.
catastale, eventuale collaudo strutturale, certficatl di conformita degli impianti,
documentazione fotografica, etc ); da indagini effettuate presso gl uffici di competenza &
presso studi tecnici, le spese per la redazione e la presentazione di tali pratiche al netto di
Cis. (4% ) ed Iva ( 22% ), e per eventuali oneri e sanzioni da versare al Comune di
Spello, possono essere quantificate in : €30.000,00
5d - detrazione relativa alle opere di rimozione e scarico a rifiuto_delle tettoie in ferro e
copertura in coppi e demolizione del locale ad uso cabina armadio; per il calcolo di tale
detrazione & stato effettuato Un computo metrico estimativo sulla base del Preziario
Regionale della Regione Umbria anno 2023 ( Supplemento ordinario al Bollettino Ufficiale
~ Serie Generale - n° 7 del 07/02/2024 ) Deliberazione della Giunta Regionale n° 49 del
24/01/2024, per un importo di €7.287.66
(Vedasi All. AE : computo metrico estimativo preventivo)

56 - detrazione per istanza di correzione dellintestazione catastale presso 'Agenzia
delle Entrate di Perugia; da indagini effettuate presso gli uffici di competenza e presso
studi tecnici, le spese per Ia redazione e la presentazione di tali pratiche al netto di C.i.s. (
4% ) ed Iva (22% ), possono essere quantificate in €200,00

5f - detrazione relativa alle opere di rimozione e rifacimento della coibentazione della
pavimentazione della terrazza, rifacimento del manto di copertura in tegole e dello sporto
di gronda del vano disimpegno al piano mezzanino, rimozione completa e fifacimento
della copertura a padiglione del fabbricato di piil vecchia realizazione, secondo le
strutture tipiche della zona ove si trova il fabbricato in oggetto e comunque della zona H
rurale periferica delle cittadine umbre come da schema esemplificato, ipotetico e presunto.
(in mancanza di precisi rilievi, calcol strutturali su tutta la struttura, etc. o sulla base di
altro progetto da elaborare in base alle caratteristiche sismiche e geologiche della zona ),
allegato alla presente sotto Ia letiera AF nel quale il solaio di copertura viene ipotizzato
con ravature principal © secondarie in legno i abete con sovrprubbhcaz iC
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membrana impermeabilizzante elastoplastomerica con armatura in poliestere e manto di
capertura in tegole alla marsigliese, il tutto ammorsato a cordoli n c.a. e poggiante sulle
murature portantl gia presenti nellattusle soffitta, lo sporto di gronda ipotizzato con
zampini di legno e pianelle ed i canali di gronda e discendenti pluviali in rame con annessi
due abbaini sul prospetto ovest ed est come previsto dal Nulla Osta n° 148 del
23/06/1976; le spese tecniche di progettazione e redazione dell'eventuale titolo abilitativo (
SCIA o Permesso di Costruire ) ed eventuali oneri e/o diiti spettant al Gomune di Spello
sono statl computati sulla base di indagini effetiuate presso gii uffci di competenza o
presso studi tecnici e pari al 18% dellimporto presunto dei lavori,

Per il calcolo di tale detrazione & stato effettuato un computo metrico estimativo
sulla base del Preziario Regionale della Regione Umbria anno 2023 ( Supplemento
ordinario al Bollettino Ufficiale ~ Serie Generale - n® 7 del 07/02/2024 ) Deliberazione

della Giunta Regionale n® 49 del 24/01/2024. per un importo di €64.467.40
(Vedasi All. AG : computo metrico estimativo Ppreventivo)

Calcolo spese di per. i delle opere

€64.467,40 x 18% =

€ 11.604,13

Totale detrazione: €76.071,53

€177.613,19 + €5.328,39 - € 21.313,58 - € 30.000,00 - € 7.287,66 - € 200,00 -
€76.071,53 = € 48.068,81

( quarantottomilazerosessantotto/81 euro )

Relativamente ai quesiti n° 19 e n° 20, I'unitd immobiliare oggetto di stima & di
piena proprieta dei Signori & quindi non & necessaria la
valutazione della sua divisibilita e la stima del valore dei diriti di usufrutto e di nuda

proprieta.

A PR QUALF

Relativamente al quesito n® 21, Fimmobile pignorato non & abusivo in quanto &
stato edificato in base a legittimi titoli urbanistici, ad eccezione di quanto rportato in
fisposta ai quesiti n° 7 & n° 12

Tanto dovevo ad evasione dellincarico ricevuto.

3
q

Bevagna li, 15/08/2024
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