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,1D,CE A//E*A7, 
 
A//E*A72 ´1µ 
� EOHQFR H DHVFUL]LRQH GHL DLULWWL RHDOL GL GRGLPHQWR H GDUDQ]LD, D IDYRUH GL 

7HU]L ± GD FDQFHOODUH SULPD GHO WUDVIHULPHQWR GHL BHQL. 
 
A//E*A72 ´2µ 
� DHVFUL]LRQH GHL LRWWL SHU LO BDQGR H ULVSHWWLYL SWUDOFLR ³FRUMDSV´, SWUDOFLR 

CDWDVWDOH, SWUDOFLR PRG H DRFXPHQWD]LRQH FRWRJUDILFD: 
o LO77O Q. 1 ( 8NICO ); 

� PLANIME7RIE FRQ HYLGHQ]H LQHUHQWL OH RSHUH GL DGHJXDPHQWR SHU UHQGHUH 
O¶XQLWj DXWRQRPD H FRQVHJXHQWHPHQWH YHQGLELOH: 
o XQLWj RJJHWWR GL SLJQRUDPHQWR,  

IJ. 96, SDUW. 128, VXE 7; 
o XQLWj FRQWLJXD FRPXQLFDQWH, 

IJ. 96, SDUW. 124, JUDII. 128 VXE 6; 
 
A//E*A72 ´3µ 
� RLVXOWDQ]D LQGDJLQH SUHVVR LO CRPXQH GL 7RGL (PG), SHU OD GLPRVWUD]LRQH GHOOD 

CRQIRUPLWj 8UEDQLVWLFD HG EGLOL]LD: 
o CRSLD D SWUDOFLR 7LWROL AELOLWDWLYL HVLVWHQWL H CRSLD D SWUDOFLR HODERUDWL JUDILFL 

VLJQLILFDWLYL, TXDORUD UHSHULWL. 9LVWD OD PROH GHL GRFXPHQWL UHSHULWL, VL 
DOOHJDQR L SL� VLJQLILFDWLYL, VSHFLILFDQGR FKH O¶LQVLHPH GHJOL VWHVVL YHUUDQQR 
FRQVHUYDWL GDO SRWWRVFULWWR HG HVLELWL DO ELVRJQR. 

 
A//E*A72 ´4µ 
� RLVXOWDQ]D LQGDJLQH CDWDVWDOH: 

o SWUDOFLR PODQLPHWULFR VFDOD 1:1.000/2.000 SHU O¶LQGLYLGXD]LRQH D YLVWD GHOOH 
XQLWj RJJHWWR GL HVHFX]LRQH; EODERUDWR PODQLPHWULFR H/R PODQLPHWULH 
DHSRVLWDWH; 

o 9LVXUH SWRULFKH SHU IPPRELOH, SUHVVR O¶AJHQ]LD GHOOH EQWUDWH ± SHUYL]LR 
CDWDVWR; 

� CDOFROR GHOOH SXSHUILFL NHWWH VYLOXSSDWH LQ IRUPD WDEHOODUH; 
� CDOFROR SXSHUILFLH CRPPHUFLDOH RDJJXDJOLDWD. 
 
A//E*A72 ´5µ 
� IVSH]LRQH SHU LPPRELOH H/R SHU QRPLQDWLYR, SUHVVR O¶AJHQ]LD GHOOH EQWUDWH ± 

SHUYL]LR PXEEOLFLWj IPPRELOLDUH ± AJJLRUQDPHQWR GHOOD CHUWLILFD]LRQH 
NRWDULOH/CHUWLILFDWR ISRWHFDULR SSHFLDOH; 

� RLHSLORJR 8QLWj 7UDWWDWH RJJHWWR GL EVHFX]LRQH FRQ SWRULFR CDWDVWDOH H 
SFKHPD 9HQWHQQDOH, FRPSDWLELOPHQWH DOOD CHUWLILFD]LRQH NRWDULOH. 

 
A//E*A72 ´6µ 
� CRSLD AWWR GL PURYHQLHQ]D GHL BHQL RJJHWWR GL EVHFX]LRQH: 
 

1. C2035A9E1D,7A AWWR 5E3. 20887/5258 GHO 13/07/2004 ± 
NRWDLR ARRI9I FDELR LQ 7RGL. 
7RASCRI=IONE D PHUXJLD LO 15/07/2004 DO Q. 14558 GL FRUPDOLWj. 

 
A//E*A72 ´7µ 
� AWWR GL LQFDULFR GD SDUWH GHO 7ULEXQDOH GL SSROHWR; 
� CRUULVSRQGHQ]D; 
� 9HUEDOL GL SRSUDOOXRJR; 
� RLFKLHVWD DXWRUL]]D]LRQL ± 9DULH; RLFKLHVWD ULFHUFD SUHFHGHQWL H YHULILFD 

UHJRODULWj XUEDQLVWLFD HG HGLOL]LD, DO CRPXQH GL 7RGL (PG), SUHVVR JOL XIILFL 
SUHSRVWL FRPSOHWD GL QRPLQD GHO SRWWRVFULWWR; 

� 9DULH HG HYHQWXDOL. 
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TRIBUNALE DI SPOLETO 

´Ufficio Esecuzioni Immobiliariµ 

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO 

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

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

e dei Geometri Laureati della ProYincia di Perugia con il n� 4606, in 

adempimento all'incarico riceYuto dal Sig. Giudice dell¶Esecu]ione di 

Spoleto Illustrissimo Dott. SALCERINI Simone e inerente la Procedura 

EsecutiYa  R.G.E. N. 77 / 2021, 

promossa da: 

UBI BANCA S.P.A., con Sede Legale in Bergamo, Pia]]a Vittorio 

Veneto n. 8 ± P.I.: 03053920165, quale MANDATARIA di UBI Finance Srl, 

rappresentata, assistita e difesa nel presente procedimento giusta procura, 

dall¶Ill.mo AYY. GRILLO Giuseppe, C.F.: GRLGPP70D01H224D, 

elettiYamente domiciliata in Perugia presso l¶AYY. COACCIOLI Antonio, con 

Studio Pia]]a Alfani n. 4, 

contro: 

Sant¶Andrea n. 2,  

VISTA 

la comunica]ione di cancelleria del 03/09/2021, oYe il Sottoscritto Yiene 

nominato in qualitj di esperto, disponendo ai fini e per gli effetti dell¶art. 68 

del c.p.c., che lo stesso depositi dichiara]ione di giuramento da 

comunicare telematicamente fino a 5 gg. prima dell¶udien]a che si sYolgerj 

sen]a la presen]a delle parti, 
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VISTO 

Il Yerbale di udien]a del 28/10/2021, oYe risulta perYenuto Yerbale di 

giuramento telematico del C.T.U., nominato nell¶ordinan]a riserYata, il 

quale, prestato l¶impegno di rito, dichiara di accettare l¶incarico, assumendo 

il compito di rispondere ai quesiti posti in sede di nomina, attraYerso 

l¶espletamento delle proprie fun]ioni, riassunte nelle canoniche opera]ioni 

peritali. 

A tal proposito il G.E. rinYia all¶udien]a del 05/05/2022 per l¶autori]]a]ione 

alle Yendite, concedendo termine di giorni 150 dall¶ini]io delle opera]ioni 

peritali per il deposito della peri]ia;  

VISTE  

le difficoltj operatiYe tipiche dell¶attuale emergen]a epidemiologica da 

COVID-19, con conseguente dilata]ione delle tempistiche di incarico, oltre 

a difficoltj oggettiYe nell¶indagine di DUE DILIGENCE, nella fattispecie 

doYute al ritardo degli uffici preposti nel permettere in tempi breYi l¶accesso 

agli atti, 

OLTRE 

il ritardo nell¶eserci]io dell¶attiYitj professionale doYuto a complica]ioni da 

COVID 

VISTO 

Il Yerbale di udien]a del 02/05/2022, oYe Il G.E. rinYia all¶udien]a del 

17/11/2022 concedendo proroga al CTU fino al 30/09/2022 per il deposito 

dell¶elaborato peritale., 

OLTRE 

Ulteriore sollecito del 17/11/2022, che fissa nuoYa udien]a del18/05/2023, 
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VISTI ed ACQUISITI 

gli atti necessari all¶espletamento dell¶incarico, relatiYi alla Procedura 

EsecutiYa di cui sopra, 

si espone quanto segue:  

con Lettera Raccomandata A.R. (rif. Allegato ´7µ), Yiene comunicato alle 

parti (Creditore Procedente ed Esecutato), il luogo e la data d¶ini]io delle 

opera]ioni peritali al fine di accertare la natura e la consisten]a degli 

immobili indicati nell¶Atto di Pignoramento, nonchp tutti gli aspetti sia 

positiYi che negatiYi, necessari all¶indiYidua]ione del pi� probabile Yalore di 

mercato dei beni oggetto di esecu]ione. 

A tal proposito il giorno  22 / 03 / 2022, alle ore 10.00, nei luoghi di 

causa, oYYero presso gli immobili indicati nell·Atto 

Pignoramento, siti nel  Comune di Todi (PG), Via Sant¶Andrea, n. 2, 

oltre al Sottoscritto, 

sono presenti: 

l·accesso, attraYerso il quale dopo aYer accertato  la rispondenza 

degli identificatiYi catastali di cui alla rispettiYa indagine preliminare, con 

quelli citati nell¶Atto di Pignoramento, riscontrabili peraltro anche dalla 

Certifica]ione Notarile, che risulta essere parte integrante e sostan]iale del 

presente Procedimento EsecutiYo, si dichiarano aperte le 

operazioni peritali.  

In tale circostan]a Yiene presa Yisione dello stato di fatto dell¶unitj 

immobiliare di cui trattasi, ispe]ionandola accuratamente e 
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documentandola attraYerso alcune fotografie, che in parte si allegano alla 

presente rela]ione per meglio interpretare lo stato dei luoghi (rif. Allegato 

n. ´2µ ± Documenta]ione Fotografica). 

Inoltre Yengono rileYate tutte le caratteristiche necessarie al calcolo della 

superficie commerciale, necessaria a stabilirne il pi� probabile Yalore di 

mercato, che permetterj la Yendita coatta, dando peraltro compimento alle 

proprie fun]ioni, con il risultato e l¶intensione di redarre la peri]ia finale, 

dando compimento all¶intento preYisto (rif. Allegato n. ´7µ ± Verbale di 

Sopralluogo). 

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

riserYa di fissarne un¶altro, che in questo caso,  

dopo aver acquisito i relatiYi documenti necessari per la Yerifica delle 

conformitj di natura tecnico-amministratiYa richiesta in fase di quesito, 

nonché, dopo aver effettuato anche una ricerca presso l¶Agen]ia 

delle Entrate, SerYi]io Catasto, rileYando peraltro la conformitj dello stato 

di fatto, alle planimetrie estrapolate presso gli uffici competenti, ecce]ion 

fatta per lieYi difformitj nella distribu]ione planimetrica degli spa]i interni ed 

in alcune alte]]e indicate in planimetria catastale, oYe non corrispondono 

con lo stato di fatto,  

rilevata la destinazione d·uso, compatibile e conforme con quella  

dichiarata in Catasto,  

SI RITIENE NON NECESSARIO a conclusione delle opera]ioni in sito. 

Da ultimo pertanto, lo scriYente C.T.U., Yolendo riassumere, durante gli 

accessi presso gli immobili di cui trattasi, ha potuto prendere Yisione dei 

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

Al termine di ogni sopralluogo, sono stati redatti i rispettiYi Yerbali 

sottoscritti dai presenti, che si allegano alla corrente rela]ione per farne 

parte integrante e sostan]iale (rif. Allegato n. ´7µ). Lo stesso Yale per i 

documenti relatiYi la corrisponden]a prodotta, anch¶essi allegati di seguito.  

Fatte le doYute premesse di cui sopra, il CTU riferisce e giudica a 

completamento dell¶incarico conferito, con la presente rela]ione. 

Pertanto in risposta al quesito posto dal G.E., dopo un¶attenta analisi dello 

stato di fatto, il C.T.U. conclude quanto segue: 

PREMESSA 

Trattasi di Unitj Residen]iale posta al Piano Primo Sottostrada, Terra, 

Primo e Secondo, facente parte di un compendio immobiliare di maggior 

consisten]a, nella fattispecie appartenente ad un agglomerato storico ante 

1967, disposto su pi� liYelli ed oggetto di interYenti di trasforma]ione 

effettuati nel tempo. 

Il sito, indiYiduato nel Comune di Todi, in Via Sant¶Andrea, n. 2, in pieno 

centro storico del capoluogo, nei pressi di Porta Perugina, appartenente 

alla Macroarea denominata del Centro Storico riconducibile a quei tessuti 

storici a preYalente conserYa]ione, nella fattispecie di defini]ione 

dell¶impianto antico di tipo T1, N.T.A. art. 8 c.3, del P.R.G. Vigente, 

pertanto unitj immobiliare appartenente ad un agglomerato di tipo storico 

ante 1967, per il quale risulta proYata la preesisten]a, salYo titoli abilitatiYi 

successiYi che ne legittimano la trasforma]ione sino allo stato di fatto. 

Il contesto risulta essere di carattere urbano del tipo prettamente 

residen]iale, non distante dalla ]ona commerciale . 
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L¶unitj di cui trattasi catastalmente identificata cosu come riportata nell¶atto 

di Pignoramento, al Catasto Fabbricati di detto Comune al Foglio 96: 

o Part. 128, Sub 7    (cat. A/2), 

Si eYiden]ia inoltre, che non trattandosi di terreni, non sarj necessario il 

rilascio del rispettiYo Certificato di Destina]ione Urbanistica. 

Capacitj edificatoria residua: Assente. 

Pertanto trattasi di una zona parzialmente dotata dei serYi]i preYisti 

da un contesto urbano, dotato per la maggior parte di tutti quei serYi]i 

(quali agen]ie bancarie, ufficio postale, alberghi, ristoranti, uffici, farmacia, 

scuole, parchi e trasporti pubblici, nego]i di Yario genere, etc), che 

contraddistinguono un centro urbano. 

Inoltre, la ]ona risulta non dotata di un buon serYi]io pubblico di 

collegamento urbano con il resto della cittj, in quanto i me]]i non sono 

adeguati per numero e frequen]a.  

Mentre l¶edificato al quale appartiene l¶unitj di cui trattasi, peraltro non 

Yincolato ai sensi della e[ legge 1089/39 e ss.mm.ii, pertanto non tutelato 

dalla SoYrintenden]a di competen]a territoriale e per il quale risulta proYata 

la preesisten]a in quanto fabbricato ante 1967, allo stato di fatto, non 

risulta essere stato oggetto di particolari attiYitj edili]ie di trasforma]ione, 

tali da giustificare la presen]a di altri titoli abilitatiYi nell¶eYentualitj rilasciati 

nel tempo, a parte quelli di seguito segnalati nel rispettiYo fascicolo. 

TuttaYia, doYendo trarre una conclusione, l¶aspetto urbanistico-edili]io, 

risulta essere di semplice interpreta]ione e ben definito ed allo stato di 

fatto, si puz tranquillamente asseYerare, che ad oggi, sulla scorta dei titoli 

abilitatiYi rilasciati, limitatamente all¶unitj di cui trattasi, non risulta 
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esserci Conformità Urbanistico Edilizia. 

Assenti Condoni ai sensi della Legge 47/85 e successiYi. 

Inoltre, dopo opportuna ulteriore indagine, accertata l¶esatta risponden]a 

dei dati specificati nell¶Atto di Pignoramento, dopo aYer effettuato una 

ricerca presso l¶Agen]ia delle Entrate, SerYi]io Catasto, non si rileYano 

difformitj, ecce]ion fatta per lieYi difformitj nella distribu]ione planimetrica 

degli spa]i interni ed in alcune alte]]e indicate in planimetria catastale, oYe 

non corrispondono con lo stato di fatto, 

******************************** 

Pertanto, esaminati gli atti del procedimento, considerando lo stato di fatto, 

Yiste le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni oggetto di 

pignoramento, considerando la natura dell¶immobile, il Sottoscritto ritiene 

opportuno, che lo stesso bene oggetto di esecu]ione, debba essere posto 

in Yendita attraYerso l¶indiYidua]ione di un UNICO LOTTO denominato 

LOTTO ³1´, creando un unico fascicolo, come di seguito. 

******************************** 

******************************** 

******************************** 

******************************** 

******************************** 

******************************** 

******************************** 

******************************** 

******************************** 

******************************** 
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FASCICOLO ´1µ 

LOTTO n. 1 ( Unico ) 

RELAZIONE DI STIMA 

IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA STIMA 

Dopo attento esame dei certificati storici Yentennali e dei RR. II., la 

proprietj dell¶unitj di cui trattasi, risulta essere del soggetto Esecutato, per 

una quota complessiYa pari ad 1/1 e Yi q continuitj nelle trascri]ioni del 

Yentennio (rif. Allegato µ5µ - indagine c/o Agen]ia del Territorio SerYi]io 

Pubblicitj Immobiliare ± schema Ventennale), pertanto trattasi di beni siti 

nel Comune di Todi, con accesso dalla Yia pubblica e precisamente, come 

di seguito sinteticamente descritte: 

� Unità Residenziale sYiluppata al piano primo sottostrada, terra, 

primo e secondo, censita al Catasto Fabbricati del Comune diTodi, 

al foglio 96, part. 128 sub 7, sita in Via Sant¶Andrea n. 2 ± 

P.S1.T.1.2. ± categoria A/2 ± classe 3 ± 11 Yani ± rendita catastale 

Euro 852,15. 

PROPRIETA·: 

Via Sant¶Andrea n. 2,  

Diritti di Proprietà per una quota pari ad 1/1 

STATO DI POSSESSO DELL¶IMMOBILE:  

OCCUPATO DALL·ESECUTATO.  

PROVENIENZA: 

Verificata la corrette]]a della proYenien]a dei beni oggetto di pignoramento 

ed accertata la continuitj delle trascri]ioni, come riportato nella 
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certifica]ione notarile, si riprone lo schema storico Yentennale come da 

allegato (rif. Allegato ´5µ).  

INQUADRAMENTO URBANISTICO, CATASTALE E 

DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI 

Unitj AbitatiYa, facente parte di por]ione di fabbricato di maggior 

consisten]a, sYiluppata su pi� liYelli, tipologicamente cielo/terra, 

appartenente alla Macroarea denominata del Centro Storico riconducibile a 

quei tessuti storici a preYalente conserYa]ione, nella fattispecie di 

defini]ione dell¶impianto antico di tipo T1, N.T.A. art. 8 c.3, del P.R.G. 

Vigente, pertanto unitj immobiliare appartenente ad un agglomerato di tipo 

storico ante 1967, per il quale risulta proYata la preesisten]a, salYo titoli 

abilitatiYi successiYi che ne legittimano la trasforma]ione sino allo stato di 

fatto.  

Pertanto situata all¶interno del centro storico del Comune di Todi in Via 

Sant¶Andrea n. 2, con accesso pedonale da Porta Perugina, immettersi in 

Via di Borgo NuoYo, proseguire dritto e sYoltare a destra su Yia 

Sant¶Andrea la destina]ione si troYa sulla destra. 

DoYeroso eYiden]iare delle criticitj che di primo acchito, nonostante non 

precludano il buon andamento della procedura, emergono mediante 

semplice ricogni]ione a Yista. 

Si eYiden]ia infatti che l¶immobile sottoposto ad esecu]ione risulti di fatto 

strettamente correlato alla proprietj contigua in quanto trattasi entrambe di 

unitj comunicanti tra loro, a costituire di fatto una singola unitj immobiliare 

con numero due accessi da Via Sant¶Andrea ai numeri ciYici 2 e 4. 

Sulla scorta di quanto emerso pertanto, al fine di rendere possibile 
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l¶aliena]ione del solo immobile di cui trattasi, emerge la necessitj di 

rendere lo stesso autonomo e conseguentemente meglio Yendibile, 

mediante modeste opere di adeguamento planimetrico di apertura e 

chiusura di Yie di accesso. 

E VISTO CHE, 

l¶unitj attigua di cui trattasi, catastalmente classificata nelle stesso Comune 

al Foglio 96, Part. 124, graffata alla 128 Sub 6, anch¶essa risulta oggetto di 

ulteriore procedimento esecutiYo, di cui alla E.I.  R.G.E.N.  302 / 2016 

pendente presso il medesimo tribunale, 

APPARE ANCHE EVIDENTE, 

come entrambe le unitj, Yista la disposi]ione planimetrica delle stesse, 

potrebbero risultare appetibili ad un eYentuale singolo soggetto acquirente, 

seppur non sia richiesta la riunione dei procedimenti esecutiYi, al fine di 

comporre un unico lotto, in quanto spetta al solo G.E. esprimersi in tal 

senso.  

VoYendo trarre una conclusione pertanto, edificio non Yincolato ai sensi 

della e[ legge 1089/39 e ss.mm.ii, pertanto non tutelato dalla 

SoYrintenden]a di competen]a territoriale e per il quale risulta proYata la 

preesisten]a in quanto fabbricato ante 1967, allo stato di fatto, non 

risultano essere stato oggetto di altre particolari attiYitj edili]ie di 

trasforma]ione, tali da giustificare la presen]a di altri titoli abilitatiYi di 

seguito riportati. 

TuttaYia, doYendo trarre una conclusione, l¶aspetto urbanistico-edili]io, 

risulta essere di semplice interpreta]ione e ben definito ed allo stato di 

fatto, si puz tranquillamente asseYerare, che ad oggi, sulla scorta dei titoli 
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abilitatiYi rilasciati, limitatamente all¶unitj di cui trattasi, non risulta 

esserci Conformità Urbanistico Edilizia. 

Assenti Condoni ai sensi della Legge 47/85 e successiYi. 

Si riportano i rispettiYi Titoli AbilitatiYi indicatiYi e non esaustiYi, come di 

seguito: 

o Autorizzazione Edilizia, n. 55 del 08/03/2012; 

o Certificato di Agibilità prot.  25431, del 18/09/2012 

CONCLUSIONI: 

o Difformità Urbanistico Edilizia;  

o Difformità Catastale; 

STATO DI FATTO SANABILE. 

Pertanto, limitatamente all¶intero fabbricato al quale appartiene l¶unitj, esso 

risulta essere sYiluppato su pi� liYelli, destinato prettamente al ciYile, 

composto da pi� unitj, i cui liYelli collegati tra loro dai rispettiYi Yani scala 

esclusiYi, sen]a ascensore e reali]]ato come di seguito descritto: 

- Struttura portante in muratura mista; 

- Solai interpiano e di copertura in ferro o legno; 

- Sporto di gronda in pianelle di lateri]io poggiate su ]ampini in legno; 

- Falde di copertura a tetto del tipo ³a capanna´ con soYrastante manto 

in elementi lateri]i del tipo ³coppo e sotto-coppo´; 

- Canali di gronda e discendenti con elementi in ferro ]incato e rame; 

- Prospetti in parte intonacati e lasciati allo stato gre]]o sen]a 

tinteggiatura ed in parte a facciaYista. 

- Soglie porte e finestre in Marmo/Lateri]io; 

- Infissi esterni in legno; 
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STATO MANUTENTIVO / DI CONSERVAZIONE DELL·INTERO 

FABBRICATO, AL QUALE APPARTIENE L·UNITA·: MODESTO. 

Mentre la singola unitj nello specifico risulta: 

Unità Residenziale, posta ai Piani Primo Sottostrada, Terra, Primo, e 

secondo, con accesso indipendente dalla pubblica Via, destinata nella sua 

intere]]a a CiYile Abita]ione, essa q costituita da: 

- al P.S1. n. 2 fondi, ripostiglio e Z.c., 

aYente un¶alte]]a interna utile e costante di h=2,90 mt.; 

- al P.T., Ingresso/Dis./Scala, Bagno, Soggiorno (por]ione di Yano 

accessibile dal bagno), Dis., Cucina, Pran]o/Soggiorno, 

aYenti un¶alte]]a interna utile media di h=2,70 mt.; 

- al P.1., Corridoio, Tinello, Letto, Letto, Bagno, 

aYenti un¶alte]]a interna utile media di h=2,70 mt.; 

OLTRE, 

Terra]]o, 

- al P.2., Studio, Z.c./LaYanderia, Yano scala a chiocciola), 

aYenti un¶alte]]a interna utile media di h=2,50 mt.; 

OLTRE, 

Terra]]o, 

PER UN TOTALE: 

Superficie Utile Calpestabile mq. 215,00 circa, esclusi i terra]]i. 

OLTRE 

PROPORZIONALI DIRITTI DI COMPROPRIETA¶ SULLE PARTI COMUNI 

E CONDOMINIALI DELL¶INTERO STABILE. 

(NON RICORRE) 
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L¶UNITA¶ RISULTA ESSERE come segue: 

- Infissi interni ed esterni in legno; 

- PaYimento preYalentemente in monocottura/graniglia; 

- Intonacata al ciYile, opportunamente tinteggiata; 

- Dotata di impianto elettrico e idro-sanitario autonomi; 

- Dotata di impianto termico con caldaia murale a gas, con elementi 

radianti in alluminio.  

Ricapitolando, l¶ambito al quale appartiene l¶unitj costituente il presente 

lotto, risulta ricadere in una ]ona parzialmente dotata dei serYi]i 

preYisti da un contesto urbano dotato per la maggior parte di tutti quei 

serYi]i (quali agen]ie bancarie, ufficio postale, alberghi, ristoranti, uffici, 

farmacia, scuole, parchi e trasporti pubblici, nego]i di Yario genere, etc), 

che contraddistinguono un centro urbano. 

Inoltre, la ]ona risulta non dotata di serYi]io pubblico di collegamento 

urbano con il resto della cittj, in quanto i me]]i non sono adeguati per 

numero e frequen]a.  

Assenti dota]ioni condominiali, formalitj, Yincoli o oneri giuridici graYanti 

sul bene; assenti domande giudi]iali, altre trascri]ioni e limita]ioni d¶uso; 

assenti atti di asserYimento urbanistici e cessioni di cubatura; usi ciYici non 

riscontrati; assenti conYen]ioni matrimoniali e proYYedimenti di 

assegna]ione della casa coniugale al coniuge; assenti iscri]ioni, 

pignoramenti ed altre trascri]ioni pregiudi]ieYoli, ad eccezione delle 

formalità indicate sulle certificazioni a corredo della 

procedura e come riportato nell· Allegato ´1µ. 

Inoltre come risulta dall¶indagine eseguita in data 24/01/2023 presso 
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l¶Agen]ia delle Entrate, Ufficio ProYinciale di Perugia -  Territorio SerYi]io di 

Pubblicitj Immobiliare di Spoleto (rif. Allegato ´5µ), dal 23/07/2021, 

non esistono altre note imputabili al soggetto Esecutato, 

aggiornando di fatto la Certifica]ione Notarile di cui al presente 

procedimento. 

CRITERIO ESTIMATIVO 

Base della valutazione 

Il Yalore di mercato rappresenta la stima del pre]]o al quale, alla data di 

riferimento della Yaluta]ione, un determinato immobile doYrebbe essere 

scambiato, dopo un adeguato periodo di commerciali]]a]ione, in una 

transa]ione tra due soggetti bene informati e non Yincolati da particolari 

rapporti, interessati alla transa]ione ed entrambi in grado di assumere le 

decisioni con eguale capacitj e sen]a alcuna costri]ione. 

Misurazioni delle consistenze 

Per la misura]ione delle consisten]e si farj riferimento ai dettati del Codice 

Definitorio dei Termini, reali]]ato dall¶Agen]ia del Territorio. 

Definiamo per consisten]a l¶insieme quantitatiYo che rappresenta la misura 

di un bene immobile in rela]ione al segmento fun]ionale indiYiduato; per 

ciascun segmento immobiliare sono definiti i relatiYi parametri tecnici di 

misura (Yolumetrica, superficiale etc.). In particolare, Yengono assunte le 

superfici indicate nelle rispettiYe planimetrie catastali e/o progetti acquisiti. 

NELLA FATTISPECIE: 

CALCOLO DELLE SUPERFICI ( FABBRICATI ) 

Per defini]ione, la superficie Yendibile equiYale a quella di tutti i Yani 

compreso muri e pareti e corrisponde alla superficie utile complessiYa intesa 
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come s.u.c. secondo le norme urbanistiche. Pertanto la stessa doYrj essere 

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

esterno dei muri perimetrali e dalla me]]eria dei muri di confine, ragguagliata 

da un coefficiente correttiYo, utilizzando il criterio dettato dalla 

norma UNI EN 15733 / 2011 per quanto applicabile, anche 

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

specifico e comunque tenendo conto anche della norma ISO 

17024 UNI 11558 : 2014 in materia di Valutazione Immobiliare. 

Pertanto per quanto riguarda il calcolo delle superfici dell¶unitj, si rinYia al 

relatiYo Allegato ³4´ per il quale, doYendo risalire al Yalore dei singoli beni, 

sarj necessario indiYiduare la Superficie Commerciale Ragguagliata, che 

Yerrj ottenuta moltiplicando la superficie effettiYa S.I.N. (Superficie Interna 

Netta), per un coefficiente che in questo caso, maggiori tale superficie 

del y% equiYalente quest¶ultimo, all¶inciden]a doYuta alle superfici calcolate 

al lordo dei muri perimetrali. 

Pertanto risulta: 

[SEL(Superficie Lorda) = SIN(Superficie Netta) [ 1.\(moltiplicatore)] 

Il risultato ottenuto S.E.L. (Superficie Esterna Lorda, oYYero al lordo dei muri 

perimetrali), Yerrj poi moltiplicato ulteriormente per dei Coefficienti di 

Ragguaglio e di Merito in fun]ione della destina]ione, dello stato 

locatiYo, del Piano (presen]a/assen]a ascensore), dello stato di 

conserYa]ione, luminositj, esposi]ione, Yista, etc., ottenendo la 

SUPERFICIE COMMERCIALE RAGGUAGLIATA., che nel caso 

specifico, terrà conto anche dello stato manutentivo e di 

conservazione del fabbricato al quale appartiene l·unità di cui 
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trattasi. 

Assunzioni 

La presente rela]ione di stima q stata effettuata secondo quanto preYisto 

dalla disciplina inerente i procedimenti giudi]iari, ciz nonostante Yi sono 

alcuni limiti e assun]ioni inerenti alla rela]ione stessa, che q doYeroso 

precisare come segue: 

- Nessun aspetto legale, fiscale o finan]iario q stato preso in 

considera]ione fatto salYo quanto specificatamente illustrato. 

- Le indica]ioni delle indagini di mercato effettuate, sul locale mercato 

immobiliare, sono a parere del sottoscritto rappresentatiYe della 

situa]ione di mercato alla data della presente Yaluta]ione. Ciz 

nonostante, non si puz escludere che esistano ulteriori segmenti di 

domanda e/o offerta propri di alcuni delle attiYitj esaminate e tali da 

modificare, ma non sensibilmente, l'ado]ione dei singoli parametri unitari 

scelti ed adottati come riferimento. 

- Mancan]a di comparabili attuali, oYYiabili attraYerso uno studio 

informatiYo presso operatori esperti del settore (Agen]ie Immobiliari, 

Progettisti e quant¶altro). 

OLTRE, 

Yolendo affrontare l¶incerte]]a della Yaluta]ione in periodi di turbolen]a dei 

mercati, 

 A NON TENERE CONTO, 

- dell¶effetto dell¶incerte]]a del mercato immobiliare futuro, doYuta a 

fenomeni straordinari e altamente impattanti, quale l¶attuale emergen]a 

sanitaria imputabile alla pandemia COVID19, che potrebbe causare una 
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contra]ione del mercato; 

- dell¶effetto degli attuali eYenti geopolitici. 

Infatti, tra le tante conseguen]e, questo ha portato a un'enorme Yolatilitj del 

mercato, caratteri]]ata da un fututo incerto tale da indurre il Valutatore o 

Perito Estimatore, alla Yaluta]ione degli asset in mancan]a di comparabili.  

CRITERIO DI STIMA ² DESCRIZIONE DEL MERCATO 

IMMOBILIARE ² CALCOLO DEL PIU· PROBABILE VALORE DI 

MERCATO DEI BENI OGGETTO DI ESECUZIONE: 

Per la determina]ione del pi� probabile Yalore di mercato, il Sottoscritto si 

atterrj al criterio di stima sintetica ± comparatiYa, o METODO DEL 

CONFRONTO ± MARKET APPROACH), utili]]ando come parametri di 

calcolo, i Yalori di mercato Yigenti nella ]ona d¶insediamento per unitj 

immobiliari simili per Yetustj, per condi]ioni manutentiYe, per fun]ione e per 

dota]ione di pertinen]e, tenendo anche conto di quanto sopra esposto; 

inoltre sono stati anali]]ati i dati riportati dai borsini immobiliari di operatori 

speciali]]ati del settore, sinteti]]ati questi ultimi nei Yalori riportati 

dall¶OsserYatorio Immobiliare FIAIP (Federa]ione Italiana Agenti Immobiliari 

Professionisti), dalle quota]ioni immobiliari dell¶Agen]ia delle Entrate (Anno 

2022, 1° semestre), nonchp dal Listino Prezzi IV Trimestre 2021, 

riportati presso la borsa immobiliare e accertati secondo la Camera di 

Commercio di Perugia, comparandoli  inoltre con i valori di unità 

simili, recentemente vendute e comunque tenendo conto di: 

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

o Circolare Banca d¶Italia n. 285 del 17/12/2013 - 17� aggiornamento e smi 

e alla Circolare Banca d¶Italia 288 del 3 aprile 2015 e ss.mm.ii. che 
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hanno recepito le modifiche normatiYe introdotte in Italia con la 

trasposi]ione della DirettiYa 2014/17/EU nell¶ordinamento na]ionale; 

o Linee guida per le banche sui crediti deteriorati - BCE mar]o 2017; 

o European Valuation Standard (EVS) 2016 di TEGOVA; 

o International Valuation Standard (IVS) 2017; 

o Standard Professionali di Valuta]ione ± RICS (2017); 

o Linee Guida per la Yaluta]ione degli immobili a garan]ia delle esposi]ioni 

crediti]ie (2015); 

o Codice delle Valuta]ioni Immobiliari ± Italian Propert\ Valuation Standard 

(2018 TECNOBORSA); 

o Norma UNI 11588:2014 sul Valutatore Immobiliare con la relatiYa Prassi 

di Riferimento (UNI/PdR 19:2016); 

o Norma UNI 11612:2015 Stima del Yalore di mercato degli immobili. 

o  Linee guida ABI necessarie alla Yaluta]ione degli immobili in garan]ia 

delle esposi]ioni crediti]ie del 30 NoYembre 2018. 

TuttaYia, nella fattispecie, in assen]a di un mercato attiYo, tenendo conto del 

particolare contesto dell¶immobile, non essendo presenti dei comparabili 

attendibili   verranno rilevati gli ´asking priceµ di zona. 

Inoltre, per la determina]ione del pi� probabile Yalore di mercato 

dell¶immobile, Yerranno considerati tutti quei fattori che attualmente 

caratteri]]ano la destina]ione, lo stato e la consisten]a dell¶edificio, la ]ona 

in cui esso ricade, la destina]ione urbanistica attuale, adeguando 

l·importo di stima, anche in considerazione dell·assenza di 

garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su base 

catastale e reale e di quanto suggerito dalla comune 
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esperienza, circa le differenze fra libero mercato e vendite 

coattive, nonché in considerazione che l·immobile di cui 

trattasi sia libero, ovvero occupato giusta titolo probante. 

A tal proposito, per la ]ona in questione, considerata l¶attuale destina]ione, 

per fabbricati esistenti e fun]ionanti in normali condi]ioni di conserYa]ione, 

tipologicamente classificati di tipo Residen]iale e loro pertinen]e ed 

accessori, si desumono i seguenti Yalori unitari per superficie lorda 

commerciale oscillanti tra euro 400,00/mq. ed euro 890,00/mq. circa. 

Pertanto, per le unitj in esame, Yisto l¶attuale stato di conserYa]ione, 

considerate le caratteristiche intrinseche con particolare riguardo al tipo di 

costru]ione, al grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e 

fun]ionali, considerate inoltre le caratteristiche estrinseche, quali la presen]a 

di serYi]i pubblici collettiYi, con particolare riguardo ai trasporti, nonchp 

all'andamento attuale dei pre]]i in generale e soprattutto delle condi]ioni del 

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

660,00/mq (Yalore stimato dal Sottoscritto) per la Superficie Lorda 

Commerciale, opportunamente ragguagliata secondo il criterio di stima sopra 

stabilito (si rinvia al relativo Allegato n. ´4µ).  

Pertanto, il Yalore attribuibile ai beni componenti il lotto, puz cosu esprimersi: 

DIRITTI DI PIENA PROPRIETA· DI, 

� Unità Residenziale sYiluppata al piano primo sottostrada, terra, 

primo e secondo censita al Catasto Fabbricati del Comune di Todi, 

al foglio 96, part. 128 sub 7, sita in Via Sant¶Andrea n. 2 ± 

P.S1.T.1.2. ± categoria A/2 ± classe 3 ± 11 Yani ± rendita catastale 

Euro 852,15. 
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Sup. Commerciale Ragguagliata = mq. 234,30 

segue 

Mq. 234,30 (Sup. Comm.le Ragguagliata) [ euro 660,00 (euro/mq.) = 

= euro 154.638,00 

CONCLUSIONI  

Per quanto sopra determinato,  

GIUDICATA 

La congruitj del mercato, con il giudi]io di stima del Sottoscritto, 

CONSIDERANDO 

la congiuntura economica ed immobiliare  attuale, 

pi� pruden]ialmente, 

si ritiene che il pi� probabile Yalore di mercato dei beni in argomento, 

possa Yalutarsi in: 

LOTTO 1  ( Unico ):  euro 155.000,00       

(eurocentocinquantacinquemila/00) arrotondato alle migliaia di euro. 

ALLO STATO DI FATTO, AL VALORE COME SOPRA 

DETERMINATO, ANDRANNO APPORTATE LE SEGUENTI 

DETRAZIONI PER: 

- Modeste opere di adeguamento planimetrico di apertura e chiusura di 

Yie di accesso, al fine di rendere l¶immobile autonomo ed indipendente. 

- Euro 4.000,00. 

- Opera]ioni Catastali per sanare le difformitj riscontrate. 

Euro 1.500,00. 

- Procedimento urbanistico ed edili]io per sanare le difformitj 

riscontrate, limitatamente a lieYi difformitj nella disposi]ione degli 
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spa]i interni 

Euro 2.500,00. 

******************************************** 

Fatti salYi errori di battitura, tanto riferisce e giudica a completamento 

dell¶incarico conferito. 

La presente rela]ione, indicatiYa, rappresentatiYa e non esaustiYa, 

sulla scorta del fatto, che la giurispruden]a in materia di procedimenti 

esecutiYi, preYede e chiarisce le modalitj necessarie all¶attiYitj a cui q 

chiamato l¶Esperto Stimatore, per la quale si q pure espressa la Corte di 

Cassa]ione, con senten]a n. 4919/2001, oYe si legge che: 

³ l¶EVSeUWR nRn deYe VYRlgeUe il VXR incaUicR in cRnWUaddiWWRUiR cRn i 

cRnVXlenWi delle SaUWi, Via SeUchp la VXa nRmina q Xn aWWR SUeSaUaWRUiR alla 

YendiWa e la VXa YalXWa]iRne cRVWiWXiVce Xn daWR meUamenWe indicaWiYR, che 

nRn SUegiXdica l¶eViWR della YendiWa, Via SeUchp il VXR aXViliR, nRn Yiene 

chieVWR dal G.E. SeU UiVRlYeUe Xna cRnWURYeUVia, ma VRlWanWR SeU la 

liTXida]iRne dei beni SignRUaWi««..RmiVViV««.«.. ´, 

Tanto doYeYasi in ossequio al mandato riceYuto. 

La presente rela]ione si compone di: 

x n. 21 pagine;  

x n. 7 allegati, tra i quali l¶allegato n. ³2´, comprendente n. 46 fotografie 

a colori, OLTRE PLANIMETRIE ESPICATIVE per opere di 

adeguamento planimetrico 

Spoleto, lu 30/01/2023       Il C.T.U. 

       Geom. SCIMITERNA Carlo 
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ELENCO E DESCRIZIONE DIRITTI REALI DI GODIMENTO 

E GARANZIA A FAVORE DI TERZI ² FORMALITA· PREGIUDIZIEVOLI 

 

LOTTO  1 (LRWWR UQLFR, UQLWj IPPRELOLDUH LQ TRGL, CRQVHUYDWRULD GL PHUXJLD) 

 

 

 

x ISRWeca VRORQWaULa, CONCESSIONE A GARAN=IA DI MUTUO AWWR RHS. Q. 

29810/9169 GHO 19/03/2008 ± NRWDLR ARRIVI FDELR LQ TRGL, IVcUL]LRQe GHO 21/03/2008 DO 

Q. 2082 GL FRUPDOLWj. 
 

 

 

x VeUbaOe dL PLgQRUaPeQWR IPPRbLOLaUe, AWWR GLXGL]LDULR RHS. Q. 595/2021 GHO 

21/05/2021 ± TULEXQDOH GL SSROHWR, TUaVcUL]LRQe GHO 29/06/2021 DO Q.  12863 GL 

IRUPDOLWj. 

 

 

DA CANCELLARE PRIMA DEL TRASFERIMENTO DEI BENI 

 

 

 

TDQWR GRYHYDVL LQ RVVHTXLR DO PDQGDWR ULFHYXWR. 

SSROHWR, Ou 27/01/2023                IO C.T.U. 

GHRP. SCIMITERNA CDUOR 
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DESCRI=IONE DEL LOTTO PER IL BANDO 
 

 

******************************************* 
 

LOTTO Q. 1 ( UQLFR ) 
 

 
DLULWWL GL PLHQD PURSULHWj GL: 
 
Unità Abitativa, facente parte di porzione di fabbricato di maggior consistenza, sviluppata su più 
livelli, tipologicamente cielo/terra, appartenente alla Macroarea denominata del Centro Storico 
riconducibile a quei tessuti storici a prevalente conservazione, nella fattispecie di definizione 
dell’impianto antico di tipo T1, N.T.A. art. 8 c.3, del P.R.G. Vigente, pertanto unità immobiliare 
appartenente ad un agglomerato di tipo storico ante 1967, per il quale risulta provata la 
preesistenza, salvo titoli abilitativi successivi che ne legittimano la trasformazione sino allo stato di 
fatto.  
Pertanto situata all’interno del centro storico del Comune di Todi in Via Sant’Andrea n. 2, con 
accesso pedonale da Porta Perugina, immettersi in Via di Borgo Nuovo, proseguire dritto e 
svoltare a destra su via Sant’Andrea la destinazione si trova sulla destra. 
Doveroso evidenziare delle criticità che di primo acchito, nonostante non precludano il buon 
andamento della procedura, emergono mediante semplice ricognizione a vista. 
Si evidenzia infatti che l’immobile sottoposto ad esecuzione risulti di fatto strettamente correlato 
alla proprietà contigua in quanto trattasi entrambe di unità comunicanti tra loro, a costituire di fatto 
una singola unità immobiliare con numero due accessi da Via Sant’Andrea ai numeri civici 2 e 4. 
Sulla scorta di quanto emerso pertanto, al fine di rendere possibile l’alienazione del solo immobile 
di cui trattasi, emerge la necessità di rendere lo stesso autonomo e conseguentemente meglio 
vendibile, mediante modeste opere di adeguamento planimetrico di apertura e chiusura di vie di 
accesso. 
E VISTO CHE, 
l’unità attigua di cui trattasi, catastalmente classificata nelle stesso Comune al Foglio 96, Part. 124, 
graffata alla 128 Sub 6, anch’essa risulta oggetto di ulteriore procedimento esecutivo, di cui alla 
E.I.  R.G.E.N.  302 / 2016 pendente presso il medesimo tribunale, 
APPARE ANCHE EVIDENTE, 
come entrambe le unità, vista la disposizione planimetrica delle stesse, potrebbero risultare 
appetibili ad un eventuale singolo soggetto acquirente, seppur non sia richiesta la riunione dei 
procedimenti esecutivi, al fine di comporre un unico lotto, in quanto spetta al solo G.E. esprimersi 
in tal senso.   
 
NEL DETTAGLIO, 
il Lotto, risulta composto dall’unità di seguito descritta:   
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o UQLWj RHVLGHQ]LDOH, posta ai Piani Primo Sottostrada, Terra, Primo e Secondo, tra loro 
comunicanti, con accesso autonomo dalla pubblica via, essa è costituita da: 
 

- al P.S1. n. 2 fondi, ripostiglio e w.c., 
avente un’altezza interna utile e costante di h=2,90 mt.; 

- al P.T., Ingresso/Dis./Scala, Bagno, Soggiorno (porzione di vano accessibile dal bagno), 
Dis., Cucina, Pranzo/Soggiorno, 
aventi un’altezza interna utile media di h=2,70 mt.; 

- al P.1., Corridoio, Tinello, Letto, Letto, Bagno, 
aventi un’altezza interna utile media di h=2,70 mt.; 
OLTRE, 
Terrazzo, 

- al P.2., Studio, w.c./Lavanderia, vano scala a chiocciola), 
aventi un’altezza interna utile media di h=2,50 mt.; 
OLTRE, 
Terrazzo, 
PER UN TOTALE: 
Superficie Utile Calpestabile PT. 215,00 circa, esclusi i terrazzi. 

 
 

OLTRE 
 
PROPOR=IONALI DIRITTI DI COMPROPRIETA¶ SULLE PARTI COMUNI E CONDOMINIALI 
DELL¶INTERO STABILE. 
(NON 5ICO55E) 
 
STATO DI POSSESSO: 
 UNITA¶ OCCUPATA DALL¶ESECUTATO. 

 

BHQH FHQVLWR DO C.F. GHO CRPXQH GL TRGL: 
- DO IRJOLR 96, SDUW. 128 VXE 7, VLWD LQ 9LD SDQW¶AQGUHD Q. 2 ± P.S1.T.1.2 ± FDWHJRULD A/2 ± 

FODVVH 3 ± 11 YDQL ± UHQGLWD FDWDVWDOH EXUR 852,15. 
 
 

******************************************* 
 
9ALORE TOTALE DEL LOTTO««««««...««««...««...... = HXUR 155.000,00 
(HXURFHQWRFLQTXDQWDFLQTXHPLOD/00) 
 
TDQWR GRYHYDVL LQ RVVHTXLR DO PDQGDWR ULFHYXWR. 
 
SSROHWR, Ou 30/01/2023 

         IO C.T.U. 
GHRP. SCIMITERNA CDUOR 
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EVWUaWWR  ©FRUMaSVª  SeU O·LQdLYLdXa]LRQe deO VLWR.  

DOCUMENTAZIONE 
FOTOGRAFICA

SWUaOcLR a VLVWa ² MaSSa CaWaVWaOe SeU O·LQdLYLdXa]LRQe deO VLWR.  

( CRPXQH dL TRdL ± VLa SaQW¶AQdUHa, 2)
( RaSSUeVeQWaWLYa e QRQ EVaXVWLYa )
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ZRQa dL PRG: MacURaUea CeQWUR SWRULcR - TeVVXWL SWRULcL dL
defLQL]LRQe deOO·IPSLaQWR AQWLcR ² T1 ² AUW. 8, c.3 NTA
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6 ± PORZIONE DI VANO ALTRA PROPRIETA¶

5 ± PORZIONE DI VANO ALTRA PROPRIETA¶
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