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TRIBUNALE DI SPOLETO

s{ifficio Esocuzioni immobiliari®

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

Il Sottoscritto Geom. SCIMITERNA Carlo, nalo a Spoleto il 15/06/1974, con

Studio a Spoleto, Via Giuseppe Goracci n. 38, iscritto all'Albo del Geometri

e dei Geometri Laureali della Provincia di Perugia con il n° 4606, in

adempimento allincarico ricevuto dal Sig. Giudice dellEsecuzione di

Spoleto lllustrissimo Dolt. CAPPELLINI Albero e inerente la Procedura

Esecutiva R.G.E. N. 2 / 2024

promossa da:

SPV PROJECT 1804 S.r.l.. con sede legale in Milano, Corso Vittorio

Emanuele Il n. 24/28, C.F/P.1.: 10459790969, e per essa NEXUS S.r.l. con

sede legale in Milano, Via Pontaccio n. 10 CF/P.l.. 09967050965

rappresentata, assistita e difesa nel presente procedimento giusta procura,

dagli lHustrissimi,

Avv. GARGANI Benedetto C.F.: GRGEDTS57T217614E — PEC:

benedettogargani@pec.studiolegalegargani.it e

Avv. GARGANI Guido C.F.: GRGGDUB3B25H501D — PEC:

A3 Serjald: 5893061 5bE eB8hd dshy dEdeeebsScada

guidogargani@pec.studiolegal egargani.it

ed eleftivamente domiciliata presso lo studio degli stessi, in Roma, Viale di

Villa Grazioli, 15

contro:
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VISTA

la comunicazione di cancelleria del 20/03/2024, ove il Sottoscritio in data

13/03/2024, viene nominato dal GE in qualita di esperto, disponendo che

quest'ultimo depositi _nel fascicolo telematico della procedura, una

dichiarazione di giuramento, redattia secondo il modello all'uopo fornito per

le vie brevi, dalla Cancelleria, tassativamente entro la data del 10/04/2024,

VISTA

La Dichiarazione di Giuramento del CTU del 04/04/2024, in quanto

nominato nellordinanza riservata, il quale. prestato limpegno di rito,

dichiara di accettare lincarico, assumendo il compito di rispondere ai

guesiti posti in sede di nomina, atiraverso l'espletamento delle proprie

funzioni, riassunte nelle canoniche operazioni peritali.
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A tal proposito il G.E. rinvia alludienza del 07/11/2024 per lNautorizzazione

alle vendite, concedendo termine di giorni 150 dall’inizio delle operazioni

petritali per il deposito della perizia.................. OMISSIS...covvviininnn. :

VISTA

La necessita di eseguire regolarizzazione calastale giustia difformita

sostanziali dello stato di fatio con le risultanze catastali, rilevate in fase di

accesso ai luoghi di causa, per le quali risulta richiesta autorizzazione al
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creditore procedente olire al GE a procedere in tal senso (rif.

corrispondenza agli atti Comunicazione del 05/07/2024)

CONSIDERANDO

I VISTO del 09/07/2024, ove Il G.E. autorizza quanto richiesto, ponendo

I'onere delle spese e dellacconto a carico del creditore procedente

VISTI ed ACQUISITI

gli atti necessari all'espletamento dellincarico, relativi alla Procedura

Esecutiva di cui sopra,

si espone guanto segue:

con Lettera Raccomandata A.R. (rif. Allegato “7"), viene comunicato alle

pari (Creditore Procedente ed Esecutati), il luogo e la data d’inizio delle

operazioni peritali al fine di accerlare la natura e la consistenza deqli

immobili indicati nellAtlo di Pignoramento, nonché tulti gli aspetti sia

positivi che negativi, necessari allindividuazione del pit probabile valore di

mercato dei beni oggetto di esecuzione.

A tal proposito il giorno 06 f 06 f 2024, alle ore 11.20, nei luoghi di

causa, ovvero presso gli  immobili  indicati  nellAtto

Pignoramento, siti nel Comune di Deruta (PG), Via dei Pittori n. 10, olire
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al Soltoscritto & ad un rappresentante del custode giudiziario, risulia

presente la _ in qualita di comproprietaria per

una guota di 1/6, nonché di uno dei soggetti esecutati, ove a garanzia del

buon andamento della procedura. ne permette 'accesso, atiraverso |l

guale dopo aver accertaio la rispondenza degli identificativi catastali di

cui alla rispettiva indagine preliminare, con quelli citali nellAtio di

Pignoramento, riscontrabili peraltro anche dalla Cerificazione Notarile, che
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risulta essere parie integrante e sostanziale del presente Procedimento

Esecutivo, si dichiarano aperte le operazioni peritali.

In tale circostanza viene presa visione dello stato di fatto delle unita

immobiliari di cui trattasi, ispezionandole accuratamente e documentandole

attraverso alcune fotografie. che in parte si allegano alla presente relazione

per meglio interpretare lo stato dei luoghi (rif. Allegato n. *2Y —

Documentazione Fotografica).

Inolire vengono rilevate tutte le caratteristiche necessarie al calcolo della

supetficie commerciale, necessaria a stabilirne il pii probabile valore di

mercato, che permettera la vendita coatta, dando peraliro compimento alle

proprie funzioni, con il risultato e l'intensione di redarre la perizia finale (rif.

Allegato n. “7" — Verbale di Sopralluogo).

Ricapitolando, in sede di sopralluogo, si stabilisce sin da subito, la

riserva di fissarne un’aliro, che in gquesto caso,

dopo aver acguisito i relativi documenti necessari per la verifica delle

conformita di natura techico-amministrativa richiesta in fase di quesito,

nonché, dopo aver effettuato anche una ricerca presso I'Agenzia

delle Entrate, Servizio Catasto, rilevando peraliro difformita dello stato di

A3 Serjald: 5893061 5bE eB8hd dshy dEdeeebsScada

fatto, alle planimetrie estrapolate presso gli uffici competenti.

Sl RITIENE NON NECESSARIO a conclusione delle operazioni in sito,

eccezion fatta per le operazioni catastali che verranno ampiamente

argomentate di sequito.

Da ultimo pertanto, lo scrivente C.T.lJ., volendo riassumere, durante gli

accessi presso gli immobili di cui tratiasi, ha potuto prendere visione dei

luoghi ed essere edotto sugli awenimenti pertinenti la causa in oggetto fino
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a tale data.

Al termine di ogni sopralluogo., sono stati redatti i rispettivi verbali

sottoscritti dai presenti, che si allegano alla corrente relazione per farne

parte integrante e sostanziale (rif. Allegato n. “7"). Lo stesso vale per i

documenti relativi la corrispondenza prodotta, anch’'essi allegati di seguito.

Fatte le dovule premesse di cui sopra, il CTU rferisce e giudica a

completamento dell’'incarico conferito, con la presente relazione.

Pertanto in risposta al quesito posto dal G.E., dopo un’atienta analisi dello

stato di fatto, il C.T.U. conclude gquanto seque:

PRENESSA

Trattasi pertanto di

1. Unita Residenziale sviluppata completamente al Piano Secondo di un

edificio di maggior consistenza dotato di ascensore, olire unitd non

residenziale apparienente al medesimo edificio, sviluppata al piano

terra, destinatla ad autorimessa, entrambe site nel Comune di Deruta,

Via dei Pittori n. 10, identificate nel medesimo comune COME

INDICATO NELL'ATTO DI PIGNORAMENTO, al Catasto

Fabbricati,
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o alfoglio 24, part. 355, sub 16, sita in Via dei Pittori n. 10 — P.2.

— categoria A/2, classe 3 — vani 6,5 — rendita catastale Euro

621,04,

o al foglio 24, part. 355, sub 8, sita in Via Tiberina snc — P.T. —

categoria €/6, classe 6 — consistenza mq. 13 - rendita catastale

Euro 25,51.

Considerate le difformita rilevate tra lo stato di fatto e le risultanze catastali,
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al fine di sanare lo stato de quo. le unita di cui trattasi,.

nella fattispecie la sola unita censita al

EE:

o foglio 24, paticella 355, sub 16, (A/2)

E' STATA VARIATA, MANTENENDQO LO STESSO SUBALTERNO

Sulla scorta di:

VARIAZIONE del 26/07/2024 Pratica n. PGO092639 in atti dal

29/07/2024 VARIAZ|ONE DI TOPOMNOMASTICA-ESATTA

RAPPRESENTAZIONE GRAFICA (n. 92639.1/2024)

NOTA:

Quanto all'accesso, l'intero fabbricato, olire che accedere da Via Tiberina,

risulta affacciato su Via dei Pittori, strada di carattere privato aperia al

pubblico che permelte I'accessibilita all'intero compendio immobiliare, ad

ogdi hoh frazionata e non ceduta al Comune di appartenenza.

Emerge infatti una licenza edilizia rilasciala per realizzazione di sede

stradale a servizio dei fabbricati presenti, olire ad essere costituita una

Senvitl Perpetua “non aedificandi”, da esercitarsi con riferimento ad una

striscia di terreno della larghezza di mt. 6,00 circa corrente lungo iutto il
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confine del fondo servente, con i fondi dominanti

............. omissis.............. — nf. atto rep. 17292 del 29/12/1972 a rogito

del dolt. Motaio Soccorsi Aliforni Paolo in Todi — Striscia di terreno

destinata alla realizzazione di sede stradale.

e e ool o ol o ol e il el e i e o i i o

RICAPITOLANDO pertanto, sara premura del Sottoscritto, effetiuare una

“DUE DILIGENCE" tecnica-immobiliare necessaria a “fotografare” quello
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che risulta essere il reale stato di fatio delle unita oggetto di procedura.

IN CONCLUSIOMNE, esaminati gli atti del procedimento. considerando lo

stato di fatto, viste le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni

oggetto di procedura esecutiva, considerando la natura degli immobili, il

Sottoscritto ritiene opporuno, che gli stessi beni oggetto di esecuzione,

debbano essere posti in vendita attraverso lindividuazione di n. 1

LOTTO, per il quale, come richiesto dalla SV., wverrd creato

rispettivamente un unico fascicoletto, il tutto come riportato di sequito.

e ol ol o e i i ol ol e i i o e

e e o i ol o ol ol e i i ol e ol e i i ol e

el b il ol ol o o ol e i il e o o e ol o i ol e Ol i

e ol ol o e ol i i ol el e i i o e

FEFHFEREFTEEFTEAT AT FEAFTETRTARE AL FTAFS

FEFTHFEREFTFEFTEAT AT FAFTERTAR AL SESFE

e e i el e e i i i el el e i i i e e

e o ol i ol ool e e i el el e i i i il

ol o o o o ol ol o o ol ol ol o o i ol ol o ol ol o o o ol ok

o b b ok o o ol o o o ol o o o ol o o ol ol o ol o
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FASCICOLO “14”

LOTTO n. 1

RELAZIONE DI STIMA

IDENTIFICAZIONE DElI BENI OGGETTO DELLA STIMA

Dopo attento esame dei cedificati storici venlennali e dei RR. 1., la

proprieta delle unitd di cui trattasi, risulta essere dei soqaetii Esecutati,

oghuno per i propri diritti, insieme per lintero, e vi & continuita nelle

trascrizioni del wventennio (rif. Allegato 5" - indagine c/o Agenzia del

Territorio Servizio Pubblicita Immobiliare — schema Yentennale);

pertanto trattasi di beni siti nel Comune di Deruta, con accesso dalla via

pubblica e precisamente, come di sequito sinteticamente descritti come

previsto peraliro dagli elaborati grafici assentiti ed allegati al titolo abilitativo

di natura urbanistica e alle risultanze catastali:

+ Unita Residenziale sviluppata al piano secondo, censita al Catasto

Fabbricati del Comune di Deruta,

o alfoglio 24, part. 355, sub 16, sita in Via dei Pittori n. 10 = P.2.

— categoria Af2, classe 3 — vani 6,5 — rendita catastale Euro

621.04;
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+ Unita non Residenziale sviluppata al piano terra, censita al Catasto

Fabbricati del Comune Deruta,

o al foglio 24, part. 355, sub 8, sita in Via Tiberina snc — P.T. —

categoria €/6, classe 6 — consistenza mq. 13 — rendita catastale

Euro 25.51.

PROPRIETA’:
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STATO DI POSSESSO DELLIMMOEBILE: OCCUPATO. dagli esecutati,

eccezion fatta _avente altra residenza.

PROVENIENZA:

Verificata la corretiezza della provenienza dei beni oggetio di pignoramento

ed accedata la continuitd delle trascrizioni, come riporiato nella

cerdificazione notarile, si riprone lo schema storico veniennale come da

allegato (rif. Allegato *5™.

INQUADRAMENTO URBANISTICO, CATASTALE E

DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI

A3 Serjald: 5893061 5bE eB8hd dshy dEdeeebsScada

Pertanto, in riferimento alle unita di cui sopra, INSIEME COSTITUISCONO

un unico lotto apparenente ad un fabbricato plurifamiliare di maggior

consistenza sviluppato su pil livelli, con accesso dal vano scala e code

condominiale e composto da un appatamento posio al piano secondo e un

garage posto al piano terra.

Il sito, pertanto, individuato nel Comune di Deruta, risulta ricadere in una

zona di PRG come di sequito descritta:
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ZONA B1 a densita bassa, Tessuti Consolidati, cosi come individuati e

definiti all'art. 6 ed all’art. 80 delle NTA parte strutiurale, e secondo guanto

disposto dallart. 85 e dall'art. 86 delle stesse, costituiscono le parti

consolidate o in via di consolidamento del sistema urbano e del sistema dei

centri esterni, e si articolano in riferimento alla loro caratteristica di uso

prevalente, di impiantio e di stratificazione nel tempo, alle intenzioni

progettuali del PRG ed alle modalita attuative nelle sequenti cateqorie:

Tessuti Consoliclati prevalentemente residenziali distinti in:

- a mantenimento, che comprendono le pari della cittd consolidata in tempi

relativamente recenti in attuazione dei Piani Reqolatori Generali precedenti

e successive varianti parziali, sostanzialimente compiuti, ed articolati con

riferimento alla densita edilizia.

Peraltro trattasi di fabbricato non vincolato ai sensi della ex leqgge 1089/39

e S5.mm.ii.

Tuttavia a tal proposito, nel caso specifico APPARENTEMENTE non risulia

supetficie fondiaria che possa giustificare nuove edificazioni; anzi si pud

semplicemente affermare che nel contesto di cui trattasi, peraliro di

semplice interpretazione, non esiste nessuna capacitad edificatoria residua
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imputabile alle unitad di cui trattasi e per le quali risulta provata la

preesistenza sulla scoria dei titoli abilitativi reqgolarmente rilasciati; allo stato

di fatlo inoltre, non risulla essere stato oggetio di alire padicolari attivita

edilzie di trasformazione, tali da giustificare la presenza di aliri titoli

ahilitativi nell'eventualita rilasciati nel tempo, eccezion fatta di quelli riporiati

di seguito:

“ Nulla Osta per Esecuzione di lavori edili n. 1691972 del 1812/1972,
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rilasciato per realizzazione di fabbricato plurifamiliare;

% Nulla Osta per Esecuzione di Opere di Urbanizzazione Primaria

lavori edili n. 44/1974 del 08/04/1974, a garanzia dell’accesso all’intero

compendio immobiliare;

+ Licenza per Esecuzione di lavori edili n. 169 his/1975 del

13/01/1975. Variante al progetto precedentemente approvato e

rispettiva aqgibilita;

NOTA: si vuole evidenziare 'assenza nel fascicolo depositalo presso gli

uffici preposti del comune di apparenenza, dell'elaborato grafico inerente

le planimetrie di variante, non permetiendo la verifica di alcune difformita

presenti e riscontrate sulle parti comuni dell'intero stabile. Rimangoho

tuttavia urbanisticamente conformi le unitd di che trattasi, eccezion fatta

per la presenza di una pora finestra allo stato di fatto non riscontrabile

{unita residenziale), e per la presenza di un piccolo soppalco opera da

considerare abusiva, destinata alla rimozione, seppur strutiura precaria

realizzata con profili metallici prefabbricati poqaqiati a terra (unita destinata

a garage).

Evidente ristrutturazione dell’'unita residenziale esequita in edilizia libera nei
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primi anni duemila come da informazione acquisita da uno deqgli esecutati.

A tal proposito, si fa presenie che ai sensi di guanto disposto dall’Ar. 139-

bis della Legge regionale n. 1/2015, lo stato legitlimo degli immobili pud

gssere asseverato da un tecnico abilitato, tenendo conto dei titoli ahilitativi

conosciuti, dalle informazioni catastali o da aliri elementi probanti, secondo

gquanto stabilito in detio arlicolo ed in particolare al comma 5, che recita:

Per ali inwnobili realizzati prima del 1° seffembre 1967 e per i guaf non era
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necessatio acquisire i tifolo abiifativo ediizio, lo stafto kqgittimo é quelio

desumibike dalle hformazioni cafasfali di primo impianfo o da afr

documenti probanti quali fe tiprese fofografiche, qii estraffi carfografici i

documenti di archivio o alfro atto, pubbfico ¢ privato, di cii sia dimostrata &2

provenfenza, hiteqrati con qlf eventuali titoli successivi che hanno abilifato

infenventi parziaf e disposizioni di cui al presente comina si applicano

alfresi__indipendentemente dalfepoca di costrizione delfimmobile, nei

casi in ciid sussista un principio di prova del titolfo abilitativo

del guale, tuttavia, non sia disponibile copia.

Inoltre, ATTESO CHE

o Eventuali discordanze possano derivare da error grafici, piutiosto

che dovule da inverosimili abusi edilizi, & comungue casistica che

alloccorrenza potrebbe rienrare nel limite delle tolleranze ai sensi del

Testo Unico dell'Edilizia D.G.R. 380/2001, art. 34-bis, che si riporta di

sequito a stralcio...... "I mancato rispefto delf'affezza, dei distacchi della

cubatura, defla supetficie copetta e di oqii affro parametro delfe singofe

unfa immobiliari non costituisce viokzione edilzia se contenuto entro #f

fimite del 2 per cenfo defle misure previste nel tfolo ahiffativo......
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CISSis...... , hon comporiando pertanto motivo di caraltere ostativo per

il trasferimento e la commerciabilta del bene. Tolleranze peraltro

aumentate secondo quanto previsto dal cd Decreto Salva Casa 2024.

o Eventuali discordanze possano derivare da probabili modifiche

per diversa distribuzione deqli spazi interni che richiedano opere di

modesia entita, eseguite in edilizia libera durante la "finestra temporale"

nella quale la disciplina urbanistica regionale permetteva tali opere
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serza richiedere alcun titolo abilitativo.

Lo stato di fatto mostra delle difformita con lo stato legittimo non rilevanti.

tali da poter dichiarare tranguillamenie la presenza della conformita

urbanistica edilizia limitata alle sole unitd di che trattasi. Quanto alle

difformita catastali con lo stato de quo, risullano reqolarizzate sulla scorta

della VARIAZIONE del 26/07/2024 Pratica n. PG0092639 in atti dal

29/07/2024 VARIAZIONE ] TOPONOMASTICA-ESATTA

RAPPRESENTAZIONE GRAFICA (n. 92639.1/2024)

ASSENTI alire domande di condono ai sensi della Leqge 47/85 e

successivi.

CONCLUSIONI:

o Conformita Urbanistico Edilizia.

o Conformita Catastale;

Pertanto, le unita di cui trattasi appartenqono ad un fabbricato plurifamiliare

di_ maggior consistenza, disposto su cingue livelli e realizzato come di

sequito descritto:

di natura prettamente residenziale, risulta essere realizzato su struttura

portante di cemento armato, con tamponatura di mattoni laterizi multifori,
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fondazioni ordinarie continue sempre in c.a., tipiche della zona e dell'epoca

di costruzione, solai in laterocemento, con solaio di coperura a padiglione,

con soprastante manto in elementi laterizi, canali di gronda e discendenti

costituiti da elementi metallici, esternamente riveslito in mattoncini laterizi

del tipo a corina a faccivista con travi e pilastri in c.a. anch’'essi a visia,

tecnica costruttiva tipica degli anni settanta.

STATO MANUTENTIVO / DI CONSERVAZIONE DELL'INTERO

. ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata o%
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PD

5 21/07/2009

) -

y
1&',« Firmato Pa: SCIMITERNAC ARLO Emesso Qa: ARUHAPEC SP A NG

L=



FABBRICATO, AL QUALE APPARTENGONO LE UNITA:

NORMALE.

Mentre le singole unita nello specifico risultano:

Unita Residenziale, posta al Piano Secondo, con accesso autonomo

dalla scala condominiale (scala "A™. con porta di ingresso a sinistra,

destinata ad abitazione, rifinita al civile, con materiali di discreta natura con

presenza di impianto idro-termo-sanitario autonomi, dotato di caldaia

murale a gas con elementi radianti in ghisa, impianto elettrico e citofonico

canalizzati, infissi interni ed esterni prevaleniemente in alluminio con

serrande awolgibili di materiale plastico, porde interne in legno tamburato

lasciato al naturale, portoncino di ingresso di natura blindato del vecchio

tipo anch’esso lasciato al naturale, pavimenti in monocottura, rivestimenti in

ceramica oppordunamente intonacata e tinteqggiata. Fornitura acqua e gas

dalla pubblica rete, scarico acgque reflue su fossa asettica condominiale.

Essa é coslituita da:

- al P.2., Ingresso, Soggiorno, Pranzo, Cucina, Rip, Dis., Anti, Bagno,

W.e., n. 2 Camere, aventi un'altezza interna utile e costantie di h=2,85

mt.;
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Supertficie Litile Calpestabile (Superficie Interna Netta — S.1.M.) mq. 100,00

circa.

OLTRE

n. 2 Balconi con Sup. mdq. 10,00 circa.

Stato Manutentivo Nommale.

Unita non Residenziale, posta al Piano Terra, con accesso autonomo

dalla corle condominiale, destinata prevalentemente ad Autorimessa,
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lasciata allo strato semi grezzo, pavimento in monocotiura, con presenza di

impianto elettrico del tipo a toppa. dotata di porla basculante metallica

opporttunamente verniciata, essa & costituita da:

- al P.T. Garaqge

avente un'altezza interna utile & costante di h=3.80 mi.;

PER UN TOTALE:

Supetficie Litile Calpestabile mg. 13.00 circa.

Stato Manutentivo Nommale.

Ricapitolando, 'ambilo al guale appartengono le unita costituenti il

presente lotto, risulta ricadere in una zona dotata dei servizi previsti da

un contesto semi periferico abbastanza sviluppato, pertanto dotato per la

maggior parte di tulti quei servizi (quali agerzie bancarie, ufficio postale,

alberghi, ristoranti, uffici, farmacia, scuole, parchi e traspori pubbilici,

heqozi di vario genere, elc), che contraddistingquono un centro urbano.

Inolire, la zona risulta dotata di un buon servizio pubblico di collegamento

urbano con il resto della cittd, in quanto i mezzi sono adequati per numero

e frequenza.

Assenti dotazioni condominiali, formalita, vincoli o oneri giuridici gravanti
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sul bene: assenti domande giudiziali, altre trascrizioni e limitazioni d’'uso:

assenti atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura; assenti

convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa

coniugale al coniuge; assenti iscrizioni, pignoramenti ed alire trascrizioni

pregiudizievoli ad eccezione delle formalitd indicate sulle

certificazioni a corredo della procedura e come riportato

nell’ Allegato “1".
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Inoltre come risulta dallindagine esequita in data 16/07/2024 presso

I'Agenzia delle Entrate. Uificio Provinciale di Perugia - Territorio Servizio di

Pubblicitd Immobiliare di Spoleto (rif. Allegato 5", dal 12/01/2024,

limitatamente alle unita trattate, non esistono altre note

imputabili ai soggetti Esecutati, aggiornando di falto |a

Cerificazione Motarile di cui al presente procedimento.

CRITERIO ESTIMATIVO

Base della valutazione

Il valore di mercato rappresenta la stima del prezzo al gquale, alla data di

riferimento della valulazione, un determinato immobile dovrebbe essere

scambiato, dopo un adequato periodo di commercializzazione, in una

transazione tra due soggetii bene informati & non vincolati da pardicolari

rapporti, interessati alla transazione ed entrambi in grado di assumere le

decisioni con equale capacita e senza alcuna costrizione.

Misurazioni delle consistenze

Per la misurazione delle consistenze si fara riferimento ai dettati del Codice

Definitorio dei Termini, realizzato dallAgenzia del Territorio.

Definiamo per consistenza l'insieme quantitativo che rappresenta la misura
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di un bene immobile in relazione al segmento funzionale individuato: per

ciascun segmento immobiliare sono definiti i relalivi parametri tecnici di

misura {(volumetrica, superficiale etc.). In paricolare, vengono assunie le

supertfici indicate nelle rispettive planimetrie catastali efo progetti acquisiti.

NELLA FATTISPECIE:

CALCOLO DELLE SUPERFICI { FABBRICATI)

Per definizione, la superficie vendibile equivale a quella di tulti i vani
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compreso muri e pareti e corrisponde alla supetficie utile complessiva intesa

come s.u.c. secondo le norme urbanistiche. Perdanto la stessa dowé essere

determinata, computando l'area contenuta nel perimetro formato dal filo

esterno dei muri perimetrali e dalla mezzeria dei muri di confine, raqguagliata

da un coefficiente correttivo, wtilizzando il criterio dettato dalla

norma UNI EN 15733 / 2011 per guanto applicabile, anche

sulla scorta del D.P.R. 138 / 1998, conformemente al caso

specifico e comungue tenendo conto anche della norma 150

17024 UNI 11558 : 2014 in materia di Valutazione Immobiliare.

Pertanto per quanto riguarda il calcolo delle superfici dellunita, si rinvia al

relativo Allegato “4° per il quale, dovendo risalire al valore dei singoli beni,

sard necessario individuare la Superficie Commerciale Ragquagliata. che

verra ottenuta moltiplicando la superficie effettiva §.1.N. (Superficie Interna

Metta), per un coefficienie che In guesto caso, magqgiori tale supertficie

del v% equivalente quest’'ultimo, allincidenza dovuta alle superfici calcolate

al lordo dei muri perimetrali.

Pertanto risulta:

[SEL (superficie Lorda) = SINsuperticie nettay X 1. Wimottinlicatore)]
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Il risultato ottenuto §.E.L. (Superficie Esterna Lorda, ovvero al lordo dei muri

perimetrali), verra poi molliplicato ulleriormente per dei Coefficienti di

Ragguaglio e di Merito (INDICI MERCANTILD, in funzione della

destinazione, dello stato locativo, del Piano (presenza‘fassenza ascensore),

dello stato di conservazione, luminosita, esposizione, vista, eic., oltenendo la

SUPERFICIE COMMERCIALE RAGGUAGLIATA., che nel caso

specifico, terra conto anche dello stato manutentivo e di
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conservazione del fabbricato al gquale appartiene l'unita di cui

trattasi.

Assunzioni

La presente relazione di stima & stata effetiuata secondo quanto previsto

dalla disciplina inerente i procedimenti giudiziari, cid nonostanie vi sono

alcuni limiti e assunzioni inerenti alla relazione stessa, che & doveroso

precisare come seque:.

- Nessun aspetto legale, fiscale o finanziario & stato preso in

considerazione fatio salvo quanto specificatamente illustrato.

- Le indicazioni delle indagini di mercato effetiuate, sul locale mercato

immobiliare, sono a parere del sottoscrito rappresentative della

situazione di mercato alla data della presente valutazione. Cid

nonostante, non si pud escludere che esistano ulteriori segmenti di

domanda efo offerta propri di alcuni delle attivitd esaminate e tali da

modificare, ma non sensibilmente, l'adozione dei singoli parametri unitari

scelti ed adottati come riferimento.

- Mancanza di comparabili attuali, owiabili attraverso uno studio

informativo presso operatori esperi del settore (Agenzie Immobiliari,
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Progettisti e quant’aliro).

OLTRE,

volendo affrontare l'incerezza della valutazione in pertiodi di turbolenza dei

mercati,

A NON TENERE CONTO,

- dell'effetto dellincertezza del mercalo immobiliare fuluro, dowuta a

fenomeni straordinari e allamenie impattanti, quale I'altuale emergenza
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sanitaria imputabile alla pandemia COVID19. che potrebbe causare una

contrazione del mercato;

- dell'effetto deqli attuali eventi geopolitici.

Infatti, tra le tante consequenze, questo ha portato a un'enorme volatilita del

mercato, caratierizzata da un fututo incero tale da indurre il Valutatore o

Perito Estimatore, alla valutazione degli asset in mancanza di comparabili.

CRITERIO DI STIMA - DESCRIZIONE DEL MERCATO

IMMOBILIARE - CALCOLO DEL PIV' PROBABILE VALORE DI

MERCATO DEI BENI OGGETTO DI ESECUZIONE:

Per la determinazione del pii probabile valore di mercato, il Sottoscritio si

atterra al criterio di stima sintelica — comparativa, o METODO DEL

CONFRONTO - MARKET APPROACH), utilizzando come parametri di

calcolo, i valori di mercato vigenti nella zona d'insediamento per unita

immobiliari simili per vetusta, per condizioni manutentive, per funzione e per

dotazione di perdinenze, tenendo anche conto di quanio sopra esposto;

inoltre sono stati analizzati i dati riportati dai borsini immobiliari di operatori

specializzati del settore, sinlelizzati questi ultimi nei wvalori ripordali

dallOssenrvatorio Immobiliare FIAIP (Federazione ltaliana Agenti Immobiliari
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Professionisti), dalle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate (Anno

2023, 2° semestre), nonché dal Listino Prezzi |1 Trimestre 2024,

riportati presso la borsa immobiliare e accerati secondo la Camera di

Commercio di Perugia, comparandoli inoltre con i valori di unita

simili, recentemente vendute e comungue tenendo conto di:

o Regolamento UE n. 575/2013 (CRR);

o Circolare Banca d’lialia n. 285 del 17/12/2013 - 17" aggiornamento e smi

. ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata 0&}%
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PD

5 21/07/2009

) -

y
1&',« Firmato Pa: SCIMITERNAC ARLO Emesso Qa: ARUHAPEC SP A NG

L=



e alla Circolare Banca d’ltalia 288 del 3 aprile 2015 e ss.mm.ii. che

hanno recepito le modifiche normative introdotte in lialia con la

trasposizione della Direttiva 2014/17/EL nell'ordinamento nazionale;

o Linee guida per le banche sui credii deleriorati - BCE marzo 2017

o European Valuation Standard (EVS) 2016 di TEGOVA:

o International Yaluation Standard (VS 2017 ;

o Standard Professionali di Yalutazione — RICS (2017);

o Linee Guida per la valutazione degli immobili a garanzia delle esposizioni

creditizie (2015);

o Codice delle Yalutazioni Immobiliari — ltalian Property Valuation Standard

(2018 TECNOBORSA);

o Norma UNI 11588:2014 sul WYalutatore Immobiliare con la relativa Prassi

di Riferimento (UNI/PdR 19:20186);

o Norma UNI 11612:2015 Stima del valore di mercato degli imm obhili.

o Linee quida ABl necessarie alla valutazione degli immobili in garanzia

delle esposizioni creditizie del 30 Novembre 2018.

Tuttavia, nella faltispecie, in assenza di un mercato attivo, tenendo conto del

paricolare contesto dellimmobile, non essendo presenti dei comparabili
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attendibili verranno rilevati gli “asking price” di zona, che nel caso

specifico ne viene individuato uno sullo stesso organismo edilizio.

Inoltre, per la determinazione del pid probabile wvalore di mercato

dellimmobile, werranno considerali tuiti quei faliori che attualmente

caratterizzano la destinazione, lo stato e la consistenza dell’edificio, la zona

in cui esso ricade, la deslinazione urbanistica attuale, adeguando

Pimporto di stima, anche in considerazione dell’assenza di
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garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su base

catastale e reale e di guanto suggerito dalla comune

esperienza, circa le differenze fra libero mercato e vendite

coattive, nonché in considerazione che P'immobile di cui

trattasi sia libero, ovvero occupato giusta titolo probante.

A tal proposito, per la zona in questione, considerata 'attuale destinazione,

per fabbricati esistenti e funzionanti in normali condizioni di conservazione,

tipologicamente classificati di tipo Residenziale e loro pedinenze ed

accessori, si desumono i sequenti wvalori unitari per superficie lorda

commetrciale oscillanti tra euro 780.,00/mq. ed euro 1.060,00/mg. circa.

Peranto, per le unitd in esame, visto 'attuale stato di conservazione,

considerate le caratteristiche intrinseche con paricolare riquardo al tipo di

costruzione, al grado delle finiture, alle caratieristiche architettoniche e

funzionali, considerate inolire le caratteristiche estrinseche, quali la presenza

di servizi pubblici collettivi, con paricolare riguardo ai trasporti, nonché

allandamento attuale dei prezzi in generale e soprattutio delle condizioni del

mercato, pud ritenersi congruo adottare un valore unitario, pari ad euro

B840.00/my (valore stimato dal Sottoscritto) per la Superficie Lorda
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Commerciale, opportunamente ragquagliata secondo il criterio di stima sopra

stabilito (si rinvia al relativo Allegato n. 4.

Pertanto, il valore attribuibile ai beni componenti il lotto, pud cosi esprimersi:

DIRITTI DI PIENA PROPRIETA' DI,

+ Unita Residenziale sviluppata al piano secondo, censita al Catasto

Fabbricati del Comune di Deruta,

o al foglio 24, particella 355 sub 16, sita in Via dei Pittori n. 10 —
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P.2 — categoria Af2 — classe 3 — vani 6.5 — rendila catastale Euro

621.04.

Sup. Commerciale Ragguagliata =mgq. 112,64

seque

Mq 112.64 [Sup. Comm.le Ragquagliatal X euro 340.00 (euroimig.l =

= euro 94.617.60

+ Unitad non Residenziale sviluppata al piano terra e censita al

Catasto Fabbricati del Comune di Deruta,

o al foglio 24, particella 355 sub 8. sita in Via Tiberina snc — P.T.

— cateqoria €/6 — classe 6 — consistenza mq. 13 — rendita

catastale Euro 25.,51.

Sup. Commerciale Ragqguagliata = mq. 7.08

segue

MCI 7,08 (Sup. Comm.le Ragguagliata) X elro 840,00 [ euradmig.) =

= euro 5.947.20

Per un totale complessivo di:

= euro 100.564,80

CONCLUSIONI
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Per quanto sopra determinato,

GIUDICATA

La congruita del mercato, con il giudizio di stima del Sottoscritto,

CONSIDERANDO

la congiuntura economica ed immobiliare attuale,

pill prudenzialmente,

si ritiene che il pil probabile valore di mercato del bene in argomento, per
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la piena proprieta possa valutarsi in euro 100.564 .80

PERTANTO SEGUE,

DIRITTI DI PIENA PROPRIETA’,

LOTTO 1:

euro 101.000,.00

{eurocentounomilaf00) arrotondato alle migliaia di euro.

ALLO STATO DI FATTO, ALLA DATA ATTUALE, AL VALORE

COME SOPRA DETERMINATO, ANDRANNO APPORTATE LE

SEGUENTI DETRAZIONI:

- euro 1.000,00 Rimozione soppalco se ricorre;

-  euro 1.700,00 Spese Condominiali insolute — Rif. Amministratore di

Condominio Dott.ssa FARINELLI Luciana in Deruta 075/888474 —

328/5790957.

FEFTHFEREFTFEFTEAT AT FAFTERTAR AL SESFE
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ol o o o o ol ol o o ol ol ol o o i ol ol o ol ol o o o ol ok

o b b ok o o ol o o o ol o o o ol o o ol ol o ol o
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Fatti salvi errori di battitura, tanto riferisce e giudica a completamento

dell'incarico conferito.

La presente relazione, indicativa, rappresentativa € non esaustiva,

sulla scorta del fatto, che la giurisprudenza in materia di procedimenti

esecutivi, prevede e chiarisce le modalita necessarie all’attivita a cui &

chiamato I'Esperto Stimatore, per la quale si € pure espressa la Corte di

Cassazione, con sentenza n. 4919/2001, ove si legge che:

“ I'Esperto non deve svolgere il suo incarico in contraddittorio con i

consulenti delle parti, sia perché la sua nomina e un atto preparatorio alla

vendita e la sua valutazione costituisce un dato meramente indicativo, che

non pregiudica l'esito della vendita, sia perché il suo ausilio, non viene

chiesto dal G.E. per risolvere una controversia, ma soltanto per la

liquidazione dei beni pignorati........ OMisSSIS............ )

La presente relazione si compone di:

e n. 24 pagine;

e n.7 allegati, tra i quali 'allegato n. “2”, comprendente n. 24 fotografie

a colori.

Spoleto, i 26/08/2024
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