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1 PREMESSA

Con Decreto del 24 luglio 2023 Till.mo Giudice dell Esecuzione dott. Alberto Cappellini nominava C.T.U.
per [esecuzione immobiliare n.73/2023 I'ing. Francesco Flavoni, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della
Provincia di Perugia al n. A2695 e nell'elenco dei Consulenti Techici d'Ufficio del Tribunale di Spoleto
nella sez. Ingegneri al n. 20.
Ai fini e per gli effetti dellart. 68 c.p.c., il C.T.U. in data 04/08/2023 depositava telematicamente
dichiarazione di giuramento con incarico di redigere una relazione tecnica estimativa dei beni oggetto di
pignoramento relativi alla predetta procedura promossa da PRELIOS Credit Solutions s.p.a. contro la
. per i beni siti nel Comune di Spello (Pg) in via Navello n.2 cosi accatastati

- fg. 20, part. 423 - cat. D/,

- fg. 20, part. 462 — cat. F/1.
Al fine di rispondere hai quesiti posti dall'ill.mo Giudice, il C.T.U. ha esaminato la documentazione di cui
agli atti, ai sensi dellart, 567 c.p.c. e, come indicato nella dichiarazione di giuramento depositata, il
giorno 25/09/2023 alle ore 9:00 si & recato presso il luogo sede dei beni pignorati.
Il giomo del sopralluogo nessuno era presente per permettere al C.T.U. l'accesso ai luoghi. il C.T.U.
produsse documentazione fotografica del solo estemo e un verbale di sopralluogo dove veniva indicata
come data per un nuovo sopralluogo il giomo 02/10/2023 alle ore 9:00. Detto verbale venne inviato a
mezzo pec agli awocati delle parti e alllstituto Vendite Giudiziarie dellUmbria in qualitd di custode
nominato dal Giudice. L'l.V.G. con comunicazione del 26/09/2023 chiese di spostare il sopralluogo alle
ore 14:20 e cosi fu fatto.
Il giorno 02/10/2023 alla presenza del sig. Alessio Panfili per LV.G. e del sig.
. - che aveva la disponibilita delle chiavi dellimmobile in virtd di un comodato in essere con
lesecutato — ¢ fu laccesso ai luoghi e si verificd l'attuale destinazione, occupazione e stato di
conservazione; si effettuarono inoltre i rilievi metrici e fotografici dellimmobile (all. n. 1 - verbali

operazioni peritali).

9 VERIFICA COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 C.P.C.

A seguito della verifica della completezza della documentazione ipocatastale e la certificazione notarile
ex art.567 C.P.C. del 04/09/2023 a firma della dott.ssa Viviana Frediani, notaio in Atba (Cn), il Custode
segnald al Giudice che non risultava depositato lavviso ai creditori di cui allart. 498 c.p.c.. Tale
comunicazione & stata fatta dall'avvocato del procedente in data 12/02/2024 edinviata a mezzo pec al
sottoscritto il 13/02/2024. (all. n. 2 — Scheda di verifica completezza della documentazione ex art. 567
c.p.c.).
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3 INTEGRAZIONE DELLA DOCUMENTAZIONE MANCANTE

Nel corso delle operazioni si é provveduto ad integrare la documentazione mancante ed aggiornare

quelfa presente presso gli uffici competenti, in particolare presso:

v' I'Agenzia delle Entrate (Servizio Catasto), al fine di estrarre visure catastali, planimetrie e estratto di
mappa degli immobili di cui trattasi (afl. n. 3 - documentazione catastale);

v lo Sportello Unico per I'Edilizia - Settore Urbanistica del Comune di Spello, al fine di accertare,
verificare la regolarity edilizia e urbanistica dei beni, nonché I'esistenza della dichiarazione dj
agibilita; reperire tutti i documenti efo istanze dei titoli abilitativi; verificare l'esistenza di eventuali
istanze di condono e quant'altro necessario (@ll. n. 4~ documentazione edilizia);

v’ I'Agenzia delle Entrate - Conservatoria dei RR.II., al fine di estrarre visure ipocatastali e trascrizioni
pregiudizievoli dei beni di cui trattasi (all. n. 5 - certificati ipocatastali);

v' I'Agenzia delle Entrate (Direzione Provinciale di Perugia), al fine di estrarre copia di eventuali

contratti d'affitto del beni di cui trattasi (all. n. 6 - contratto locazione).

4 ELENCO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOL] GRAVANTI
SULL’IMMOBILE

Al fine di ben evadere l'incarico affidato si ¢ fatta richiesta all’Agenzia delle Entrate - Conservatoria dei
RRUL, di estrarre documentazione del compendio dei beni di cui trattasi (all n. 5 - certificati
ipocatastalj).
Si certifica come, a tutto il 14 febbraio 2024 i diritti immobiliari in oggetto risultano liberi da pesi, oneri,
vincoli, limitazioni e trascrizioni pregiudizievoli, nonché da iscrizioni ipotecarie, privilegi o altri gravami
comunque pregiudizievoli, fatta eccezione per quanto di seguito riportato:
1) Iscrizione Ipotecaria del 01/07/2014 nn. 1764113780
* Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario al rogito del notaio Antonio Fabi di Gualdo
Tadino (Pg) in data 26/06/2014, repertorio 84854/31562, per complessive € 266.062,00 di cui €
133.030,43 per capitale, durata 12 anni:
» afavore: Banca Popolare di Ancona Societa per azioni, c.f. 00078240421, con sede in Jesi:
* contro: ~ A ., con sede in Spello;

Grava il diritto di intera piena proprieta su

= immobili: immobili nel Comune di Spello (Pg) in Traversa di via Navello n.2,

- NCEU fg 20 part. 423 nat. D/8,
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- NCEU fg. 20 part. 462 nat. CO,
- NCEU fg. 20 part. 462 nat. EU.
A margine della stessa non risultano annotazioni trascritte.

2) Iscrizione Ipotecaria del 03/04/2018 nn. 1206/8295
= Decreto ingiuntivo del Tribunale di Perugia del 12/02/2017 n. 333/2017 per complessivi €

10.159,80 di cui € 10.159,80 per capitale;
» 3 favore: Orazi e Turchetti snc, c.f. 00180250540, con sede a Perugia (Pg);
= contro.
Grava il diritto di intera piena proprieta su
= immobili: immobili nel Comune di Spello (Pg) in Traversa di via Navello n.2,
- NCEU fg 20 part. 423 nat. D/8,
- NCEU fg. 20 part. 462 nat. F/1.
A margine della stessa non risultano annotazioni trascritte.

3) Trascrizione del 02/02/2023 nn. 2138/3006 - Verbale di pignoramento immobili
= Atto giudiziario dell' UNEP presso il Tribunale di Spoleto del 09/01/2023 repertorio n. 1238,
= g favore: Grogu SPV s, c.f. 05197150260, con sede in Conegliano (Tv);

» contro: ~
Grava il diritto di intera piena proprieta su
= jmmobili: immobili nel Comune di Spello {Pg) in Traversa di via Navello n.2,
- NCEU fg 20 part. 423 nat. D/8,
- NCEU fg 20 part. 423 nat. EU,
- NCEU fg. 20 part. 462 nat. F/1 (area urbana),
- NCEU fg 20 part. 462 nat. EU.

A margine della stessa non risultano annotazioni trascritte.

5 VINCOLI O ONERI CONDOMINIALI E SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE
RELATIVE ALL’ULTIMO BIENNIO (ART.63 C.2°C.C.)

Non sono stati riscontrati oneri di natura condominiale e pertanto non risultano spese condominiall

insolute nell'ultimo biennio.
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6 ESISTENZA DI DIRITTI DEMANIALI (DI SUPERFICIE O DI SERVITU PUBBLICHE),
O USI CIVICI, CON EVIDENZIAZIONE DEGL] ONERI DI AFFRANCAZIONE O
RISCATTO

Non é stata rilevata I'esistenza di diritti demaniali o di uso civico.

7 FORMALITA, VINCOLI E ONERI DA CANCELLARE O CHE COMUNQUE
OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

1) Iscrizione Ipotecaria del 03/04/2018 nn. 1206/8295
- € 35,00 per tassa fissa ipotecaria
2) Atto di pignoramento Immobiliare del 02/02/2023 nn. 21 38/3006:
- €35,00 per tassa fissa ipotecaria
- € 59,00 per bolli
- €200,00 per imposta fissa
Gli eventuali costi di cancellazioni definitivi saranno fomiti dall'ufficio della Conservatoria solo all'atto
della loro presentazione.

Per un fotale di costi fissi preventivati per la cancellazione delle trascrizioni/iscrizioni
pregiudizievoli pari ad € 329,00.

8 DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE OGGETTO DI PIGNORAMENTO

8.1 DATIUBICATIVI GENERALI DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

(all. n° 8 - aggiornamento toponomastico)

Provincia Comune Loc./Fraz.lVia N° Civ. Piano Scala Interno
TRAVERSA DI

PERUGIA SPELLO 2 T
VIA NAVELLO

8.2  INDIVIDUAZIONE CATASTALE DEI SINGOL| BENI

(all. n° 2 - documentazione calastale)

Fg. | Part. | Sub. | Cat. | Cl. Const. Sup. Catastale Rendita

20 | 43| - | pB | - ' ] € 2.208,00

20 | 462 - F/1 - - - -
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Il C.T.U. dichiara che Punita_immobiliare oggetto di esecuzione risulta non essere conforme tra la

planimetria catastale ¢ lo stato dei luoghi rlevandosi notevoli difformita circa la distribuzione interna, la

realizzazione di un soppalco abitabile e —~ all'esterno — di una grande tettoia con struttura in acciaio.

8.3  STORIA CATASTALE
La part. 423 del fg. 20 censita al Comune di Spello & stata costituita il 03/05/1996 (inserita in atti il
03/12/1996). Con variazione del 23/12/1996 la particella fu frazionata per trasferimento di diritti corte
esclusiva area urbana e classificata come D/7; conseguentemente la rendita catastale proposta fu
convalidata (in atti dal 23/12/1998). Con variazione del 01/12/2005 (prat. n. PG0275917 in atti dal
01/12/2005) & stata destinata ad “attivita produttiva-laboratorioc e vendita® e con variazione del
29/12/2005 fu variata la classificazione in D/8.
Detta particella ha avuto le seguenti modifiche:
1) la particella & stata costituita in data 03/05/1996, in atti dal 03/12/1996 (n. 9125.1/1996) e intestata la
piena proprieta (1/1) a
- CASTELLAMI Armando (c.f. CSTRND34A0Q11888N);
2) a seguito di compravendita con atto del 23/12/1996 rep. n. 111192 del notaio Angelo Frillici di
Foligno (Pg), in atti dal 27/10/1998 (n. 13699.1/2006} si trasferiva la proprieta (1/1) a
- CECCOLI Erica (c.f. CCCRCE64S54F911G);
3) con voltura del 23/12/1996 rep. n. 111192 del notaio Angelo Frillici di Foligno {Pg), in atti dal
07/11/2001 (n. 1038.1/1997) si trasferiva la piena proprieta (11)a
- DIFFUSION ARTE PROFUMO REGALO IMPORT DI CECCOLI ERICA;
4) con voltura d'ufficio del 23/12/1996 prot. PG0182811, in atti dal 25/06/2014, rett.
intest.ist. 182769/14 (n. 9291.1/2014) si trasferiva la piena proprieta (1/1) a
- CECCOLI Erica (c.f. CCCRCE64S54F911G);
5) a seguito di compravendita con atto del 26/06/2014 rep. n. 84853 del notaio Antonio Fabi di
Gualdo Tadino (Pg), in atti dal 02/07/2014 (n. 10567.1/2014) si trasferiva la proprieta (1/1) a
La part. 462 del fg. 20 censita al Comune di Spello ¢ stata costituita il 03/05/1996 (inserita in atti il
03/12/1996). Con variazione del 23/12/1996 Ia particella fu frazionata per trasferimento di diritti corte
esclusiva area urbana e classificata come D/7; conseguentemente fa rendita catastale proposta fu
convalidata (in atti dal 23/12/1998).
Detta particella ha avuto le seguenti modifiche:
1) la particella & stata costituita in data 03/05/1996, in atti dal 03/12/1996 (n. 9125.1/1996) e intestata la
piena proprieta (1/1) a

- CASTELLAMI Armando (c.f. CSTRND34A011888N);
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2) a seguito di compravendita con atto del 23/12/1996 rep. n. 111192 del notaio Angelo Frillici di
Foligno (Pg), in atti dal 27/10/1998 (n. 438.1/1997) si trasferiva la proprieta (1) a
- CECCOLI Erica (c.f. CCCRCE64S54F911G);

3) con voltura del 2311211996 rep. n. 111192 del notaio Angelo Frillici di Foligno (Pg), in atti dal
07/11/2001 (n. 1038.1/1997) si trasferiva la piena proprieta (1/1) a
- DIFFUSION ARTE PROFUMO REGALO IMPORT DI CECCOL] ERICA;

4) con voltura d'ufficio del 23/12/1996 prot. PG0182811, in atti dal 25/06/2014, rett.
intest.ist.182811/14 (n. 9291 .1/2014) si trasferiva la piena proprieta (1M a
- CECCOLI Erica (c.f. CCCRCE64S54F91 1G);

5) a seguito di compravendita con atto del 26/06/2014 rep. n. 84853 del notaio Antonio Fabi di
Gualdo Tadino (Pg), in atti dal 02/07/2014 (n. 10567.1/2014) si trasferiva la proprieta (1/1) a

8.4  CARATTERISTICHE GENERALI DEL BENE

Il compendio immobiliare oggetto di pignoramento della presente relazione peritale sorge nella periferia
del Comune di Spello, in Traversa di via del Broglino n.2.

Spello & un comune italiano dell'Umbria in provincia di Perugia di 8.274 abitanti; & una citta collinare
dell'Umbria. Spello & situata sull'estremo declivio del monte Subasio, sopra un'affluente di destra del Topino, a
219 m sul livello del mare e dista 4 Km da Foligno e 35 da Perugia: antichissima é la sua origine storica che
secondo gli storici pili accreditati si vuole sia stata fondata dagli Umbri. Fu denominata “Hispellum” dai
romani che la fecero Municipio e la scrissero alla tribg Lemonia.

L'edificio sede dell'unita oggetto di esecuzione si trova nella zona artigianale di Spello, nelle immediate
vicinanze della Strada Statale 75 nel tratto che congiunge Spello a Capodacqua. L'unita immobiliare fa
parte di un edificio piti ampio a vocazione artigianale; detta unita immobiliare ha accesso indipendente
ed & circondata su tre lati da una pertinenza esterna esclusiva.

Al fine della migliore identificazione dell'ubicazione del fabbricato si propongono di seguito due
immagini.
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8.5 CARATTERISTICHE DEL BENE

L'unita immobiliare, di circa 345m2, consta di due ambienti, una zona espositiva con degli uffici ed una
sona destinata ad officina oltre che di una zona soppalcata nella parte espositiva. Si_precisa che

quest'ultima area non risulta negli elaborati estratti presso i pubblici uffici. Detta unita risulta libera su tre

lati mentre su uno confina con un'altra unita immobiliare. Allesterno & presente una grande corte
esclusiva di circa 660m? dove, nella parte posteriore, & presente una grande tettoia realizzata con

struttura metallica. Si precisa che quest'ultima area non risulta negli elaborati estratti presso i pubblici

uffici,
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Entrando al piano terra si accede alla zona espositiva composta da un grande open-space, da un ufficio
- diviso in due ambienti lavorativi — e da servizi igienici. Per mezzo di un ampio disimpegno, dove in uno

spazio ricavato softo una scala si trova un piccolo ripostiglio (entrambi non risultanti nei documenti

estratti presso il Comune), si accede alla zona destinata a officina. Tutti gli ambienti, ad eccezione

def’'open-space che ha un'altezza netta di 4,56m, hanno un'altezza netta di 2,37m.
L'officina consta in un ampio spazio a tuttaltezza (h=4,56m}) con una zona destinata a servizi igienici.

Sopra questo ambiente & stato ricavato un ripostiglio (non risultante nei documenti estratti presso il

Comune) al quale si accede tramite una porta ma che non & dotato di scala di accesso. Accedendo
dalla zona espositiva a quella ad officina sulla destra si trova una porta che permette, per mezzo di una
stretta scala, di accedere agli ambienti realizati perlopiti sopra gli uffici dell'aria espositiva e aventi
altezza netta di 1,97 m. Detti ambienti consistono in un magazzino, un'area living dove & presente una
cucina, due ripostigh e un bagno dotato di finestra (non presente nei prospetti autorizzat). Nellambiente
in cui sono state le scale di accesso al soppalco e presente una porta verso I'esterno del fabbricato (hon

presente nei prospetti autorizzati). Si ribadisce che tali ambienti non risultano nei documenti estratti

presso il Comune. (all. n° 7 - rilievo fotografico).

DESCRIZIONE

Caratteristiche strutturali
- Fondazioni non rilevabile
- Solai latero-cemento (presunta)
- Struttura struttura prefabbricata in cemento armato precompresso (presunta)
Componenti edilizie
- Cortile esclusivo
- Infissi esterni non presenti
- Infissi interni ante a battente in alluminio
- Vetro vetro doppio
- Manto di copertura pannelli prefabbricati in lamiera appoggiati su travi in cemento armato
~ Pareti esterne pannelli prefabbricati in cemento armato precompresso (presunta)
- Pavimentazione interna | gress e cemento
- Portone d'ingresso metallo
- Porte interne legno tamburato
- Scalainterna legno e ferro
- Tramezzature interne laterizio e cartongesso (intonacate e tinteggiate)
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Caratteristiche impianti

realizzato in parte sottotraccia ed in parte a vista, con presenza di punti
luce e punti di comando.

Elettrico

Allarme non presente

sottotraccia allacciato in pubblica fognatura, dotato di sanitari in ceramica

ldrico-sanitario ) i
e rubinetterie.

Termico non presente

Impianto GAS non presente

Stato di conservazione Sufficiente (da approfondire lo stato di conservazione del tetto)

Di sequito si riportano le superfici calpestabili di ciascun ambiente (all. n. 8 - planimetria stato atfuale).

SUPERFICIE CALPESTABILE RILEVATA
Destinazione m?
part 423
area espositiva 121,81

we 1 6,13

dis. 1,69
ufficio 20,54 g
area officina 198,88 %
we 2 6,95 g
bagno 4,64 §
scale* 5,42 g
living* 27,83 E
fip.1* 8,94 :
fip.2* 8,88 S
=
we 3* 8,49 5
magazzino* 17,78 é
rip.3* 7,22 é
Totale 445,20 3
di cui :
V' autorizzati 360,64 %
v non autorizzati 84,56 E
* ambienti non risultanti dalla documentazione estratta in Comune %
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8.6  DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

La superficie commerciale é stata determinata al lordo delle murature perimetrali dei locali principali e

accessori e comprende:

- 100% delle superfici utili calpestabili:

- 100% delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di 50
cm;

- 50% delle superfici delle pareti perimetrali {nel caso di superfici confinanti) sino ad uno spessore
max. di 25 cm.

Alle porzioni di unita, definibili accessorie o per le quali si dovrd necessariamente apportare una

ponderazione che incidera sul valore unitario di stima ricercato, si applicheranno i seguenti

adeguamenti della superficie:

- 10% della superficie dell'intercapedine (in quanto urbanisticamente non é utilizzabile come vano
accessorio, ma solo come spazio chiuso di isolamento rispetto al terrapieno);

- 50% della superficie del garage.

- 25% della superficie dei terrazzi e del portico.

II'valore della corte su cui insistono | fabbricati, considerata al 100% della superficie utile calpestabile e

la vocazione artigianale del fabbricato, viene attribuito in maniera indipendente rispetto a quella del

fabbricato.

SUP. COEFFE. DI SUP.
part. | DESTINAZIONE | PIANO | | opna | PONDERAZIONE CONVENZIONALE
423 atiftazions T 360,64 100% 445,20
Totale 445,20
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 445,20
SUP. COEFF. DI SUP.,
part, |DESTNAZIONE | PNO | \orba | FONDESAZIONE CONVENZIONALE
462 area esterna - 660,0 100% 660,00
Totale 660,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 660,00
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9 CONFORMITA TRA LA DESCRIZIONE ATTUALE DEL BENE E QUELLA
CONTENUTA NEL PIGNORAMENTO

La descrizione attuale del bene corrisponde con quanto indicato nell'atto di pignoramento.

10 AGGIORNAMENTI CATASTALI

Vista la diversa suddivisione degli ambienti intemi rispetto a quella riscontrata in fase di sopralluogo

sara necessario procedere ad un aggiormnamento catastale.

11 UTILIZZAZIONE PREVISTA DELLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

Il fabbricato si ritiene conforme agli strumenti urbanistici vigenti; si rimanda comunque all' Ufficio

Urbanistica del Comune di Spello per ulteriori approfondimenti.

12 CONFORMITA URBANISTICA DEL COMPENDIO IMMOBILIARE PIGNORATO

12.1 ACCESSO AGLIATTI
In virt dell accesso aglli atti effettuato presso il Comune di Spello e stato possibile reperire i seguenti
titoli edilizi (all. n® 3 - documentazione edilizia).
1) Concessione Edilizia n. 186 del 19/05/1994,
2) Concessione Edilizia n. 390 del 02/12/1995,
3) Concessione Edilizia in variante n. 72 del 19/02/1997,
4) Agibilita del 21/03/2000,
5) Denuncia di inizio Attivita n. 25/04 del 05/03/2004.
In risposta al quesito posto dal giudice, il sottoscritto C.T.U. dichiara che 'immobili in questione

sono legittimati sotto il profilo urbanistico.

12.2 RISPONDENZA Al TITOLI ABITATIVI RILASCIATI O EVENTUALE DESCRIZIONE DEGLI ABUS! RILEVATI

| beni oggetto di pignoramento rispondono ai titoli abilitativi acquisiti.

12.3 SANABILITA DEGLI ABUSI RILEVAT!
Nei beni oggetto di pignoramento sussistono abusi edilizi consistenti
= nella realizzazione di un soppalco abitabile nonché delle scale per raggiungerlo {zona espositiva),
= nellapertura di una porta verso f'esterno,
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* nellapertura di una finestra,

* nella realizzazione di una tettoia con struttura metallica,

* nella realizzazione di un piccolo soppalca (zona officina).
Per quanto riguarda le aperture realizzate, queste possono essere inquadrate, al livello strutturale,
come abuso locale e pertanto sanate come intervento locale mettendo in opera elementi di rinforzo ed
eseguendo una procedura di valutazione della sicurezza presso il Genio civile. Dal punto di vista edilizio
urbanistico va fatto un accertamento di conformita, pagando una sanzione, condizionato dal rilascio
dell'autorizzazione di cui sopra.
Per quanto riguarda i soppalchi, anche per questi, va sempre fatta una sanatoria urbanistica con
aggiornamento dellaccatastamento, mentre dal punto di vista strutturale, date le dimensioni, si rende
necessaria una valutazione della sicurezza che dimostri I'adeguatezza cui la struttura & preposta che
non potra essere in ogni caso abitabile.
Per quanto riguarda infine la struttura metallica estema destinata a tettoia, questa andra demolita

poiché non rispetta le distanze minime di legge dai confini.

12.4 CoSTI DI SANATORIA O RIPRISTINO DELLO STATUS QUO-ANTE, PER RENDERLO AGIBILE

Essendoci abusi edilizi nei beni oggetto di pignoramento | costi aggiuntivi per le opportune sanatorie
possono essere stimati in € 4.500,00 (euro quattromilacinquecento/00) per spese professionali oltre ai
costi accessori (marche da bollo, oneri di segreteria, pagamenti vari, ecc.) e alle sanzioni stimabili in
circa € 2.500,00 {euro duemilacinquecento/00).

A quanto sopra vanno aggiunti i costi di demolizione e smaltimento della struttura in ferro esterna per
circa € 8.000,00 (euro ottomila/00) e il costo degli eventuali elementi di rinforzo per le aperture stimabili
in circa € 3.000,00 (euro tremila/00).

13 STATO DI POSSESSO

Benche sia stata fatta richiesta all Agenzia delle Entrate, 'Ente non ha comunicato le informazioni in suo
possesso ma l'avv. Gennaro Esibizione, in qualita di nuovo avvocato dell'esecutato, ha comunicato al
sottoscritto e al Custode il recesso da parte di un comodatario del contratto in essere ¢ Ia disponibilita
esclusiva dellimmobile ‘ all. n. 5 - contratto locazione)

14 ALTRE INFORMAZIONI UTILI (STATO CIVILE, ECC.)

Nulla da segnalare.
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15 IMMOBILE OCCUPATO/NON OCCUPATO

Gli immobili oggetto di pignoramento, come esplicitato al precedente capitolo 13, risultano essere liberi.

16 CARATTERISTICHE DEGLI IMPIANTI (E EVENTUALI COSTI DI ADEGUAMENTO)

Gli impianti presenti, benché vetusti, appaiono in grado di funzionare correttamente.

Si raccomanda comungue un esame approfondito e le verifiche tecniche del caso.

17 DIVISIBILITA DEI BENI IMMOBILIARI E INDIVIDUAZIONE DEILOTTI DI VENDITA

Vista la conformita e la tipologia del bene facente parte del compendio pignorato, il sottoscritto non

ritiene opportuno frazionare lo stesso.

18 STIMA DEIBENI

Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato i beni, si passa alla valutazione del pil
probabile valore di mercato del lotto immobiliare oggetto di esecuzione.

In considerazione dell'aspetto economico e lo scopo pratico per cui é richiesta la valutazione dei beni in
oggetto, lo scrivente ha ritenuto opportuno adottare come criterio di valutazione quello sintetico
comparativo in quanto consente di formulare un giudizio di stima su basi attendibili ed oggettive.

Le indagini sono state rivolte al mercato immobiliare residenziale del Comune di Spello per fabbricati
artigianali. Le fonti di informazione sono state di tipo indiretto, desunte sia dalle quotazioni immobiliari
dell'Agenzia delle Entrate, Borsino Immobiliare dell'Umbria per i relativi centri di rilevazione, che da fonti
ufficiose (Agenzie Immobiliari) ed infine tenendo in debito conto anche i valori unitari di riferimento
relativi a compravendite di immobili con destinazioni d'uso similari.

| valori rilevati sono stati successivamente perequati dallo scrivente in relazione alle caratteristiche degli
immobili ed ai comodi e scomodi di cui godono.

Il parametro tecnico di riferimento utilizzato per la stima & stato definito nella superficie commerciale
{capitolo 8, punto 8.6).

Nella determinazione del valore di mercato del lotto si € tenuto conto delle aggiunte e detrazioni

(caratteristiche di straordinarieta) a correzione della stima.

R.G.E. n.73/2023 Pagina 16 di 19

53
g
[Ie}
ol
@0
]
I5e]
©Q
=)
be]
=
a
n
[}
9
[29)
D
3
©
i
faed
S
-
©
it
£
5
2]
%)
<«
Q
@]
=z
<
Q.
w
Q
L
o
<
o}
2
14
<L
o
Q
Q
7}
A
Q
=
w
Q
Q
[%7]
i}
%
w
z
Q
g
o
©
Q
2
15}
£
=




18.1 DETERMINAZIONE DEL VALORE UNITARIO
In base agli studi di cui al precedente punto, emerge che il prezzo di vendita adottabile come valore
unitario al mq é:

v'per la superficie coperta = 275,00 €/m2,

v'per le aree esterne = 10% di 275,00 €/m2 = 27,50 €/m?2

18.2 DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

Dalle indagini eseguite, dalle verifiche dei luoghi e dai procedimenti di stima adottati sono emers; |
seguenti valori {all. n° 13 ~ bando di vendita):

Superficie Convenzionale interna mq 445,20

valore unitario €/mq 275,00

Totale parziale € 122.430,00

Superficie Convenzionale esterna mq 660,00

valore unitario €/mq 27,50

Totale parziale € 18.150,00

Totale | €  140.580,00

Riduzione assenza garanzia® [10%] € 14.058,00
Riduzione/aumento per stato di conservazione** [-5%] € 7.028,00
VALORE DIMERCATO | €  119.493,00

Costi per la sanatoria € 18.000,00

Cancellazione delle trasctizionifiscrizioni pregiudizievoli € 329,00
VALORE FINALE | €  101.164,00

* La riduzione applicata forfettariamente & causata dall'assenza di garanzia per vizi e differenza tra oneri tributari su base

catastale e reale.

** La riduzione/I'aumento & applicatalo forfettariamente in base allo stato di conservazione riscontrato dellimmobile

La valutazione degli immobili, cosi com’e stata definita, risente dell'attuale momento economico in cui le

quotazioni segnano una flessione causata dalla caduta delle transazioni del mercato immobiliare.

19 CASO DIIMMOBILE PIGNORATO IN SOLA PRO-QUOTA

Il caso non si pone per la presente perizia.
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20 CASO DI IMMOBILE PIGNORATO PER LA SOLA NUDA PROPRIETA O PERIL

SOLO DIRITTO DI USUFRUTTO (O IMMOBILE GRAVATO DAL DIRITTO DI
ABITAZIONE)

Il caso non si pone per la presente perizia.

21 CASO DI IMMOBILI ABUSIVI E NON SANABILI

Il caso non si pone per la presente perizia.

22 CONCLUSIONI

Con la sottoscrizione della presente, il nominato C.T.U. ritiene di aver espletato lncarico ricevuto, con
rispetto della ritualita e delle norme del codice di procedura civile, avendo dato riscontro a tutti i quesiti
posti, in fede, per obiettivita e nel solo interesse di giustizia.

Si ringrazia la S.V. ill.ma per la fiducia accordata rassegnando la presente relazione scritta e si resta a

disposizione per tutti i chiarimenti che si rendessero necessari.

Con Osservanza.

Foligno, 14 febbraio 2024.

Il C.T.U.

Ing. Francesco Flavoni

{THEELNERL PELLA P raRiis
sy [
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Elenco degli aliegati alla presente perizia peritale:
1. T e

r\

Documentazione edilizia.

-

£, ~riAng

Rilievo fotografico.

N e W o

Planimetria stato attuale.
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ALLEGATO 4
DOCUMENTAZIONE EDILIZIA

O62IPSEB6EIBPIL GLGOPIBZOYEILLY HIBUDS € YO ON 'V'd'S DIdVEMY (8@ ossawig OOSIONYYS INOAYTS ‘eQ olewli
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. more, 4 & LG, 1935 |

| Coton Clagss.

Sl e L G

Al Signor Sindaco del Comune di Spelio

- Sezione Urbanistica -

Il sottoscritto Castellani Armando nato a Spello il 01.01.1934 ed ivi
aftualmente residente in Via B.Crispoldi chiede alla S.V. ai sensi
delle vigenti Leggi e dei regolamenti comunali la dichiarazione di
agibilita del capannone sito in Comune di Spello Localita Navello e
distinto al N.C.T. al Foglio N° 20 con le particelle N2323-4§ﬂ:ﬁ25,M

Concessione Edilizia N° 315 del 03.10.1995

o

Concessione Edilizia N° 390 del 02.12.1995 .~
Concessione Edilizia N° 72 del 19.02.1997 -
inizio Lavori 14.12.1995 | e

Fine Lavori 02.07.1999 LT

oy

Certi di una V.s. benevola accoglienza, anticipatamente si ringrazia

ed ossequia.

Spello fi 5 Luglic 1999

Allegati alla domanda:

- Copia accatastamento

- Copia collaudo statico

- Dichiarazione di conformita degli impianti tecnologici ai sensi
dell’'Art.9 Legge N° 46 del 05.03.1990.

- Certificato del DD.LL. attestante i rispetto delle norme vigenti.

- Versamento in C/C

Diitintamente
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jan:.mf SO A PEOVINE:IADM?ERUGIA~
T OGGETTO : Collaudo statico*:.al sensi-- deﬂ:art.?
g SOSIPIIAT I oy e F Ty i et S inh T :

 DEPOSITO : Prot:m: 14155 del 26110/95-x..1. 5 .. . ,;/@(F Z -
COMITTENTE - Impresa Edile Castellani Armando Luniind Hnon

PROGETTISTA DELLE STRUTTURE : Doit- ing. Luca Migliorati con
sede in Ponte S, Giovanni (PG) - Via Cestellini 17....-.... . S g
- DIRETTORE DE! LAVORI : Dott. Ing. Luca Migliorati con. sede. in
Ponte S. Giovanni (PG) - Via Cestelini 17.. .. T g
 MPRESA : SIMO PREFABBRICATI S.R.L. - con seds.in Montone s
"(PGY-Zona. Industriale Santa Maria. di- Sette per le opere di ca. &
| prefabbricate - | ‘. _ P S
*IMPRESA ” CASTELLANI ARMANDO corsede in Spello (PG) - via e
’ : sy
. G. Boncin, 4 - perle-cpereinc.a. in opera. .- = Sgoo Yy
) A
I OPERA :Capannone inc.a, 2§ (\E% 2552
SEL 28588
_ NaZ5%88
- STRUTTURE PORTANTI : Elementi in CAY @ CAP. NG
i __EOnm§ggEfEc
RELAZIONE A STRUTTURE ULTIMATE : Prot n 16466 del L=\ -5 £x
- f"b\ 5}3._:;?5}
38 PV EYEZ%
rATN2ee. . T S <8 b= %g%ff
e = - Fe-SPI=
COLLAUDATORE: in datm 17/12/9% veniva - nominaio dal S F £ ~SE2%
| £ NE85.2
Committente. Sig.. - Castellani.. Armando, - quale colaudaiors delle ® 5858

|

- strutture: in: calcestruzzo armato # sottoscritto- Dott Ing. Maurizic
- ‘Mattiol- con- studie: in, Foligno; via C. Batlisti:n: 24, iscritto alfOrdine

t degﬁ.lnggmqﬁtdeﬂaspmmeia:cﬁﬁ Perugia-al i, 339 che: dichiara sotto Ia

————

| .
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1973 di non mere mw;;t;to m‘aﬂcun ‘modo nelia- pmgeﬂamne. -
. direzione dei lavori ed: ;sem.élone da!lope;a *»M.— o i -
- Aseguito delFincarico nce;u; 1 ;waﬂﬁ ‘T;;MWETE‘O Mam““ -
- proceduto alle. npemn; dT?wﬂ;:;o svoigemolewfa;b"avi“;;o——!:aw.—% o
- a};sameidelle girutture neﬂepis;éob'p;ﬂTM#ww T
e P;;,e sclerometiche - e T o i n - .
 overica anaiitca.- ‘"““”” e
. %CREIONE;é:LE STRUTTURE Enﬂﬂ%@ﬂ P

opemngusafdada costruzione di un edificio. p;efabbnmto in.c.a.; siia

net .Comune di apello«e indiaduata al. Eeglio mstabm ;20 parfice

n. 407:. Detlta cosm‘anne & realizzata su un piano con dimensioni- - di

MT 33;49 x 23:60. L’a!tezza mass:ma strutturale.. m:t 480 m., La

| gtnmura si identifica come ummnopiana;-con maglia strutiurale 0. 87

X 22 60 m. La fondazione: & casnmita.-dam . bicchiere e da cordofi

40 x: 30 pamnetral‘t, -che confariscone, alla ginutiura- 14 pecessaria

Pl oA < T pannt - * e foow g F
Mgﬂeﬂ” RV PRI T AT ST E Ty iapt ryur 1 oprpgentd R R ULl L

4ia-costruzione..@ ,gtata. Jealizzata- con elementi_pitastro inZCAV ed

— T

:elamenhmmgpp

."Nelia costruzione delle opere sono no stati-usalii seguenti matenaﬁ o

“-)I' Gemento impiegato @3 . del +lipo-~narmale. gettato W opara gon

¢ conglomerato cementizio di classe- Rbk>250 kg/cmo per le fondazioni,

- Rbk>500°kg/cing per gh glementi in CAV & Rbk>550 per gl element
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Tprecompressi;- i.e ~armatuwe. -metalliche -sono . state-.realizzate..con

tr FHerde  apmeans o egipde 4 . EIRNE _— e R,
"ACCIA0 Feba4K iz ~roe o it s e e ie o ni ba e

VERBALE DELLA VISITA i,

La visita di Collaudo & stata-effettuata.igiomo 18/01/97 alla presenza

del direttore dei lavori , e del Sig. castellaniuﬁnnandn:.pmpﬁq)aﬁo.

Suua scorta dei disegni di.progetto e notizie fomite, dal direttore dm

!avnn, il suttuscntto  collaudatore ha effeltuato :~una accurata

: ficognizione . dell'opera. --Per quanto & stato. jpossibile, vedere _e

-controllare Fopera realizzata si presenta jn-nﬂimo;sﬁ_tma,mmsgnu

state notate su di esse ne screpolature ne lesioni na:é:alunquq;alh'o’

-+ gegno-di -cedimento -dissesio- o deformazione. Precedeantiemente alla

- visita-di- collaudo ie -suttoscritto-collaudatore avevo preso-visione degli

elaborati progettuali ed eseguito una revisione 4 .qmassimai delle

rimpostazioni -e-dei: calcok delle-shutture,: ho-costatato che-sono. state

.rispettate le-vigenti norme-ed &mum'dahmmmm :

prrivinin spee e oot PROVESCGLEROMETRICHE "y b sa» 5

r-ke- prove -sono-state -effettuate- il: giomo 18/01/87-alla presenza del

i direttore dei laveri e-dei proprietario;:Si &.ritenuto sufficiente soligporre

a prove sclerometriches.gii elemarti. principak-verticali. s, orizzonlali.

L'apparecchio usato & uno sclerometro ipo SCHMIBYT:modalle- n-con

energia di percwsione uguaiemwo‘;zzs‘: kgm. Dalle prove effetiuate

sono siati ncavah vaion M&Wa compressione dellordine (ﬁf

- 510 kglcmz in oscﬂlazmm 1ra walon masmmx © minimi di circa il 10%

"""f

~ inferiore alta disparsmne mema *l:eonm par lo strumento usato. Ogm

e TR 4
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n. 8161 del 30/05/72 e successive modifichd*ad intsgrizioni dichiaro

~che le strutture irf &:a: "l propritsF derSigh Armadd ‘CHetBIAHF Sono
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DICHIARAZIONE DI CONFORMITA' IN ADEMPIMENTO AL DPR DEL 22

APRILE 1994 Legge N° 425.

Ii sottoscritto Georh. Paolo Peppoioni con sede in Spello Via S.Anna, iscritto all’Albo dei
Geometri della Provincia di Perugia con il N° 856, in gualita di progettista e direttore dei
lavori relativi alla costruzione di un capannone di cui alle Concessioni Edilizie N° 315 del
03.10.1995 N° 390 del 02.12.1995 e N° 72 del 19.02.1997 di proprieta del Signor

Castellani Armando
DICHIARA

- che i lavori terminati in data 03.07.1999 risultano conformi al progetto approvato e alle
prescrizioni, gli impianti sono eseguiti in conformita alle vigenti disposizioni (vedi
dichiarazione di conformita degli impianti allegata), le acque reflue provenienti dail’ediﬁcio

vanno direttamente in fognatura, I'edificio & allacciato al'acquedotto comunale.

Spello i 5 Luglio 1999

'
’)'g" o

Inﬁedeu K

[

s

4

Geom. P /olaj Peppoloni
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GORIA QONEdIE

MINISTERO ELLINDUSTRIA, DEL COMMERGIO E DELL ARTIGIANATO
AN DICHIARAZIONE DI CONFORMITA

DELL’IMPIANTO ALLA REGOLA D’ ARTE
ART. 9 LEGGE N. 46 DEL 5 MARZQ 1990

sotoscritic . .- TOIYE O lEGale rappreseniante

dellimprasa (ragione sociale) ..

_Elettrolux

) di@mﬁuuxgmua )
con sede in vig e VIGLMT RO 1A, - 06028 Sigillc, (PG) « ‘ R
Tel. 075/9177263 P.IVA 01405640549

operanie nef seffore

COMUNE

L e DALNA

%crétm nelsegistio delle citie (RD. 20.9.1934, n. 2011] delia camera GLA di (?Eh.ugjfd ok A GHE W TAOZ gq

D iscritta alFalbo provingiale degie imprese artigiane (legge 8.8.1985, . 443 di ...

eseculrice delfimoianto (descrizione schematica) _ uw,i,,(m#a &/&ﬁw ol 1 3 a ELELs UCeie
b . ¢ ; o

tPS'gPofc&w&mw—wnglﬂé&’wh

inteso :ome%uovo Implanto D trasformazione D ampliiamenty D manuienzione straordinaria LJ altro {1

B - Par g smpfant a £as speciicare i po o pag disirbuin; canatezaly gl A o ammigha; GRL g TECienti mobil G oa Sesbalons Heso

commissionato da 1) | FE & Slov N Pe 950(‘ e KA e (0Sl8a0 el l0Ca i
nel comune g S)/ﬁve”[fa v (O, th via PogZey [ s)[yé’-’ 6/1&;/5 f{a

T e Y e S0AH prang 7. interno o, G DIOPIEHA <ff fnome, C0gnome o ragione sociale e
indirzzo) D F i o of i E}eew[xfﬂik’Aﬁaﬂ?Nﬁvkda b '[lﬂloo:zz,ga['.} .574;’((;( LEY
in eddicio adibio ad uso: D Indusiriate D civile (2) D

sommercio D alfri ust;
DICHIARA

sotto la prapra responsabilits, che fimpianto & stato reafizato in moda conforme alla regoia delfarte, secando quanio previsto dall'an. 7 dalia legge n. 46/1990, feruto
conto delle condizioni df esercizio o degli usi a cui & destinato Fedificio, avendo in particolare:

D rispettato il progetto {per impianti con abbligo gi progatio, ai sensi delf'art. B defla legge n. 46/1900);
%ﬁguﬁa fa normativa fecnica applicabila allimpiego (3): Hagﬁ??twht—@mé 41;:..3,9041,-’0“ B
Eﬂxstailato componenti & materiali cosiruit a regofa d'arte e adaty i luogo di instaliazione, art. 7 della lsgge . 46/1990;

&on%mrl&to fimpianto al fini della sicurezza € della funzionalita con 2810 posifiva. avendo esequito le verifiche richieste dalls norme & dalle disposizioni g legge,
Aflegaﬁ ébingatoré:

'MQ&*@ {solo per impianto con obblige di pragatio) i
B@_&zmne con fipcfome del raterial uilizzat {85
Mhema di implanto realizzato {8
D terimento a dichiarazioni i conformita precedent o parzia, gia egistenti 7
'S;{opfa di certificato di neenoscimento del raquisi tecnico-professional,

Allegat facoftativi 8): . R

agnl responsabilita per sinstri g DErsone ¢ a coss derivani da manomissione delifmpiarto da rarte di terz oypdto dedcarenze di maetiierzione o riparazions.
lettrolfi;

) \ di BN, (311 Reftode
Data /{“2/@3 .- /}'(59 :j;; 4 Dichiarante dmbio el MG Mo ﬁ[ ALG ,-g"}? <~ e S
/s 3 L
AVWERTENZE PER 1L COMMITTENTE fresponsabilita del Comimittente o del proprietario) L 46 “,. {‘ 9157‘ ? VA D.r Y

. 5 : : o § e oo — . 34, £ g .
LIRS 0 1] Dropriians & leauo ag Ao Bvon o ms&?,(&?znl:'ne, CEstormasone, ENOLETZN O g e 5?,‘?2 mggg% ,r:ﬂ%gﬁ%‘ g g}{%ﬁf 5 ,&a@% & 58050 03 2 ovly pysen ‘eqge »
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