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Hl.mo Sig. Giudice de
Dott. Alberto Cappe

-Con provvedimento

per la stima degli

prqfessionista e valy

|

all'Albo dei Consul
|
|

II’»Esecin
lini
17/07/20
immobili
tatore im

nti techi

giuramento ed inoltrarlo tele
|

29/09/2022. Nei ter
~quindi riceveva il qu
prima della prossim:

parti.

A seguito del confe
-~ accessi in loco, al fine
in data 2/?._/2023,‘(
presentavano (racc
tuttavia di eseguire

fotografici necessari

esito di i

) udienza

=rifnento
> di acquis
iisponeva
rﬁ_andate
u;n Sopre

pér rispo

mini asse

one

22 la SVL il

pignofgti i

ci presso il

maticament

|
| o
mobiliare certifica“co ai sensi della no
‘1

gnati |I sot‘goscritto consulente tecn
to. Il Gijudicg dell'l;isecuzione conced

IR IR SR
per il deposito della relazione e per

G.E. Dott. Simone Salcer

sottoscritto Dott. Agr,

Tribunale con invito a

e nel termine di cinque

|
|

]
i |

dell'incarico

OPERAZIONI PERITALI
1 |

ire la sufficiente documentazione tec
1 1

un accesso presso i beni pignora

restituite per compiuta giacenza).
i

lluogo tecnico nel corso del quale
B

ndere al quesito. |

—
il soFtoscrltto svolgeva

i

TRIBUNALE DI SPOLETO
Esecuzione lnmm. N. 2¢/2022

sottoscrivere il verbale di
giorni- prima della data del
ico prestava giuramento e

eva termine sino a 30 giorni

hico economica e di seguito,
ti al quale le parti non si

_Gli affittuari consentivano

ini nominava quale esperto
Massimo Moncelli, libero

rma UNI 11588:2014 iscritto

I'invio delle conclusioni alle

operazioni preliminari agli

effettuavo rilievi metrici e
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N Esecuzione lonm. N. 29/2022

N : = TRIBUNAILE DI SPOLETO

Successivamente vehjvano svolti i necéssar accertamenti urbanistici e quindi le relative ricerche
di mercato, ultimaté Jle quali s procedeva alla chiusura delle operazioni peritali con la stesura

de

presente rapporto di stimaje relazione.

In esito di un attentg studio degli atti di Causa e dei documenti in|essi riportati, tenuto altresi

i

conto di quanto emerso nel corso delle operazioni peritali con riguardo ai rilievi tecnici e alle
verifiche urbanistiche-catastali, in riferimento ai termini ed alle specifiche richieste del quesito.

formulato, lo scrivente ritiene si possa procedere alla stima e alla relazione sui quesiti posti.

Controllo documenti depositati ex art !?67 C.p.C.
In ottemperanza al guesito ficevuto dalla SVI hojeffettuato il contrallo relat_in alla comp|e.tezz’a‘ f
della do‘c'umentazimei di cuilall'art. 567 |co. 2| del c.p.c. la quale risultava conhpl’eta'c'oh_ la

presenza delle certificazioni notarili :attestanti‘ le risultanze delle visure catastali e dei regi'svtri

immobiliari, rilasciate in data 25/03/2i2 dalla Dott.ssa Giulia Méssina Vitrano, notaio con studid

in Corleone (PA).

I'J".
o

nco dei beni pign@rati

- Beni immobili per i diritti di piena proprieta in capo a

1igosi censiti in Catasto dei Fabbricati del Comune di Todi (PG)

Foglio Part. Sub. ‘ Ubicazione Cat. Classe | Consist. Rendita €: Ce
99 481 9 Via Antoniio Carocci P.S1-1 [ A/2 |5 7,5 vani 83279
99 481 28’ ia Antonjo Cafocci P.S1 c/6 |8 48 mq 148,74

Firmato Da: MONCELLI MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serialit: 1d3cd331{32aefd70b866d4fa7ead8ad




Esecuzione o, N, 29/2022

@ L, % Z 1 . MRIBUNAILE DI SPOLETO

B) Beni immobili perii diritti di piena }broprieté in capo a

dosi censiti in Catafisto dei Fabbricati del Comune|di Todi (PG)

_Foglio Part. _ Sub. | Ubicazione Cat. Classe | Consist. Rendita €
99 | 481 8 Via Antonio Carocci P. Sﬂ -1 VA2 ‘ 5 5 vani | 555,19
99 481 17 Vie Antonioﬁ Carocci P. S c/2 |8 79 mq | 265,20

—

- ) Beni immobili per i diritti di piena proprieta in capo a

censiti in Catasto dei Terreni del Com’ijme di Todi (PG) |

Foglio Part. Sub. Qualita Superficie | Classe | R.D. € RA. €
_ o ‘ mq '
76 29 [ yeminativo 1170 3 514 544

Divisione in lotti dei beni pignorat

In esito di un attento studio degli atti di Causa e dei documenti in essi riportati, tenuto altresi
conto di quanto emerso nel dorso delle operazioni peritali con riguardo ai rilievi tecnici e alle
: i .

verifiche urbanistiche-catastalj, in riferimento ai termini ed alle specifiche richieste del quesito

formulato dalla S.M.1, lo scrivente ritiene si possa procedere alla vendita in numero tre lotti, e

®

cio
Lotto 1: Beni di proprieta di | | £ v_-,v descritti al precedente paragrafo lettera A

1

Lotto 2: Beni di proprieta di - descritti al precedente paragrafo lettera B

' Lotto 3: Beni di proprieta di. | S descritti al precedente paragrafo lettera
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R ‘ ' ' TRIBUNAILE DI SPOLETO
Cos, WMiassime Moneellhs | ;

Esecuzione lmum. N. 2¢/2022

1.1 ]Ubicazione !

I béne oggetto di stima & costituito da un appartamento e garage, rispettivamente ai piani 1/
| L ) i

e"S1: diuna p'alaziiha pluripiano ubicéta in Comune di Todi, Via Vincenzo Carocci.

Cattedraledel
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2 1 . TRIBUNAILE .]D)][ SPOLETO

r i Esecuzione Ionm. N. 29/2022

1.2 Identificazione ‘<:aiastale

Beni immobili per | diritti di piena pf)ﬁropr eta in capo a '

cosi censiti  nel Catasto det Fabbricati del Comune di Todi (PG)

|_Foglio Part. Sub. | Ubicazione | Cat. | Classe | Consist. Rendita €
99} 481 . 9 Via Antonijo Carpcci P. S1-1 A/2 |5 7,5 vani | 832,79
99 481 28 | Via Antonio Carocci P. 1 C/6 |8 48 mq | 148,74

1.3/Coerenze

Il bene oggetto di stima confina con V|a san Giorgio, beni-in C.T. al Fg. 99 part. 42, 305,434,

|
H I ;
. . . R TIE
435, Via Carocci, sajvo altri e come in 5d|r|tFo.
: 5 ‘
|

2.1 Estremi dell'atto di pignoramento -

L'atto di pignoramen%o di cui élla ;presente procedura esecutiva e stato trascritté prgéso
I'Agenzia delle Eﬁtrate, Ufficio Proviﬁciale di Perugia - Servizio di Pubblicitz‘a‘ Immobiliare di
Perugia in data 15/03/?022‘ai nn. 7404/5300 di_formalit;‘a a favore di RED SEA SPV S.r.‘I. con sede
in Conegliano Veneto per la piena préprieté contro v _ed altri, a seguito di verbale
di pignoramento immobili del 3/03/2022 rep. 136 emesso_dall‘UfﬂdaIe giudiziario del Tribunale

di Spoleto. Il pignoramento grava sui'beni del presente lotto.
2.1.2 Conformita dei idati catastali con I'pig_n oramento

| dati catastali corrispondono con quiélli indicati nel pignoramento

=
©
@
(=23
©
]
M~
g
=]
©
©
[+
o
<)
~
2
R
©
N
]
-
©
©
ko]
4]
[]
o
-«
g
s
=
o
1
154
<
&}
o
P4
<
a,
o0
(&}
Lt
<
o
ko)
14
<
©
Q
(>3
@
(7]
@
£
wl
o]
=
3
<
=,
Jam
=
w
O
Z
[e]
=
]
a
L
©
£
=
ic




Esecuzione lnuo. N. 29/2022

e . : o TRIBUNALE DI SPOLETO
| i .

| A . .

|

|

| 1 o l : 3
2.1.13 Descrizione del contesto di zona v

Caratteristiche zoha: ? L’imrﬁébile si trova in zona semiperiferica di Todi (PG), nella

parte meridionale della provincia -di~Perugia, al-confine con

ilTerfwano. Si  trova quasi  a meta  strada
fra PérugigeTerni (entrambe distano circa 42 km), mentre

LT ‘
dista 35 km da Orvieto e 45 km da Spoleto.

Insediamenti | prevalentemente  residenziali; esercizi
B L :

commerciali ne
S

centro della Citta.

‘ ML

Servizi della zona;| La zona e provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e
| seco,fhdari‘a.

Caratteristiche zone Prevalentemente residenziali

limitrofe: A

Collegamenti pubblici . Ferrc%qvia‘ (km 40); aeroporto (km 46).

I
i INRE

2.2 Descrizione im

-
|r‘1nob|hare

| beni oggetto di‘ stirha, sono rappresentati
da un‘abitazione al piano 1* con c,ahtina, e
garage al piano S1.
- Al momento delsopralluogo erano gia in
corso illévori di ristrutturazione dell'intera
palazzina con il cd. bonis' 110, come visibile

- ' dalla foto a lato.
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D, Masiono Moneels

i
(RIS

ub.9

bagni.

U.L in CF al Fg 99 part. 481s
Appartamento al piéné prime
composta da sogg {)rnp con

disimpegno si accede alla zon

gt

}

) composto

grande terr

a notte formata

TRIBUNAILE DI SPOLETO
Esecuzione ko, N. 29/2022

da ‘ingresso/disimpegno che da alla zona giorno
azzo, sala da pranzo, cucina; tramite un ulteriore

a tre camere, di cui una con terrazzo, e due

fl

4 1
‘ | o ,
! g
; o
‘ _ | i .
h f s ™ g
. N R e e T e _ A
g I L.......m. " )
g T % z
= |
G L
i
A ‘
1 e
s o (N Pars e
i (Planimetria u.i)

Le

nella zona giorno e

in

L'appartamento dispone di un

rifiniture sono d

legno. Il terrazzo
! .

f
¢ I3

thé affacci

tipo medio, con paret

vano cantir

[RENS
|

i
i

in parquet/di legno nella zon

a sul soggio

1

1a ubicato a

| piano S1 della superficie di mq 11 ca.
i con al civile, pa{/imento in piastrelle di monocottura
a notte, rivestimenti in ceramica, porte ed infissi

rno & attrezzato a veranda con angolo barbecue.
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TRIBUNAILE DI SPOLETO
I ) Esecuzione lommn. N, 2g/2022

. (camere)
|
| |

U.L. in CF al Fq 99 part. 481 sub. 28

Al I I ' Vano garage. al piano seminterrato della

-

= B N superficie di mq 51, con accesso esterno da

tampa carrabile ed interno da galleria che

— jconduce al vano scala/ascensore.

Porta basculante in metallo, pavimento .in.

Firmato Da: MONCELLI MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A: NG CA 3 Serial#: 1d3cd331f32aefd70b866d4fa7ead8ad




Esecuzione lmm. N. 29/2022

N L | ' N TRIBUNALE DI SPOLETO

battuto di cementd. ‘

{

Al

ello impiantistico & presente I’impfia'n‘to elettrico ed idrico. |

Caratteristiche stru_‘ttt@rali

ondazioni | ;(Tipolcgia)‘. 1| (Condizioni) ‘ (materiale)

F
| Non visibili - pr verificabile- | Non verificabile
Strutture verticali | (Tipologia) . (materiale) (Condizioni)
‘ Cemento armato Cls!- laterizi ottima

Solai - | | (Tipologia) N (Condizioni)

| “ 11| Jaterocemento | | buone '

Copertura | (Tipologia) , (Condizioni)

1 | Afalde e ik | Non verificabili

Componenti ‘edili_zie - costruttivé;-' impianti

Infissi esterni | Inlegho
Infissi interni | © | In'legho
Pareti esterne | (materiale) | - _' " (condizioni):
Intonaco con cappotto te rmico- . | ottime
Pavim. Interna: | . | parquet — monocottura '
Impianto | (Tipologia) : .| (Condizioni)
riscaldamento | ;| Termosifone ametano- | .. . | buone )
Impianto elettrico | (Tipologia) ’ ~ | (Condizioni)
|| Sottotraccia AR buone
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NS

N : ! [INALE DI SPOLETO
in. Wassime Wi 7 _ . TRIBUNALE DI SPOLETO

Bsecuzione lomon, N. 29/2022
2.3 Misurazioni delle consistenze

Per la misurazione delle consistenze ra riferimento ai dettati del Codice Definitorio dei

Termini, realizzato dall’Agenzia del Tetritorio. Definiamo per consistenza l'insieme quantitativo

“che rappresenta la misura di un bene immabile in relazione al segmento funzionale individuato;

-~

per ciascun segmento immobiliare sono definitii relativi parametri tecnici di misura. Nel caso

in esame utilizziamo i sequenti concetfci:

Fabbricati - Superficie commerciale (superficie convenzionale vendibile)

Superficie che rapptesenta nel caso che si| tratti |di immobile avente destinazione residenziale,

owvero di immobili|aventi destinazione diversa da quella abitativa (commerciale, direzionale,

industriale, turistico), la. somma:

1

a) delle superfici coperte, ove | muri interni e quielh perimetrali esterni vengono computati per
Lo |t S

intero, fino ad uno spessore massimo di 50 centimetri, mentre i muri in comunione nella misura

del 50%, fino ad und spessore massinﬁfo di|25 éehtimetri.

b) delle superfici panderate ad uso es‘jclkus_ivo delle terrazze, balconi, patii e giardini,

c) delle quote perce ntuali delle supe’rféici d pertiﬁenze'

Calcolo consistenza Unita immobiliari

12
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5 : ‘ ) ' LETO
.% (E% i % ‘ Y% ; o TRIBUNAILE DI SPOLETO

Esecuzione I, N. 29/2022

Immobile | 'IFipoIo.giﬁ Superficie mq coeff. sup. Parametrata
superficie . S : mq
 lresidenziale 160,00 1] 160,00
| Terrazzo/veranda 21,60 03| 6,48
Sub 9 appartamentq . |Terrazzo . . . 800 0,25 2,00
| cantina ‘ 11,00 0,25 | 2,75
‘ . Totale sup parametratamgq | - 171,23 |
Sub 28 garage | Garage | 1 5100] 05| 25,5

4.1 Provenienza Beni

“‘-o'“‘. : -

Attuale proprietari
1

-

1ato #

o

Beni pervenuti in data anteriore al ventennio con atto a rogito notaio Dott. Marco Carbonari del

>

5/2/1994 rep. N. 47 400 trascritto a Pejrugia il 01103/1 994 ai nn. 4360/3050 di formalita.

Dante causa:

A

occupatode | con contratto di locazione

momento I'immobile risulta

»

stipulato il 9/09/2 )10131 pér‘la durata%j'c_l'i anni quattro e tacitamente rinnovatov con proSsima

scadenza al 1/1 0/2025. Contratto registrato all’/Agenzia delle Entrate di Perugia con il n. 7838

del 11/09/2001.

6.1 Vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura

13

, Firmato Da: MONCELL] MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG .CA 3 Serial#: 1d3cd331f32aefd70b866d4fa7ead8ad




by 4

Domande gibd(éiali 0

Convenzioni matrimoniali e prowv.

Atti di assenvimento urbanistico

Vincoli ed
Iscrizioni:

. Ipoteca v
formalita a
SOCIETA’

001781202
Notaio Dot

Ipoteca isc

Capitale € ¢

oneri giur

ojlofntarija
favore di E
éO:OPEFéAT
OQ |n fofza
t P'ierpaol

'iita per € 1

500.000,00

(Attiva;),' iscritta

BANCA DI C

O Barossi.

650.000,00

H
i

da rimborsare in

TRIBUNAILE DI SPOLETO
- Bsecuziome lnun., N, 29/2022

altre trascrizioni pregiudizievoli //

d'assegnazione casa coniugale

i

dici eliminabili dalla procedura

il 7/05/2015 ai numeri 955071320 di

REDITO COOPERATIVO DI CASTEL GOFFREDO—

IVA con sede a CASTEL GOFFREDO (MN) cod. fisc.

di attoidj: mutuo del 30/04/2015 rep. 16802/5388 a rogito

enticinque anni

Gravante sull'intero lotto

b. Ipoteca gjudiziale [Attiva):,a iscritta il 13/04/2016 ai numeri 8646/1238 di

formalita g favore di BANCO;‘.-PC POLARE SOCIETA" COOPERATIVA con sede a

Verona (V-')i cod. fisc. " 0370043‘0238 in-forza di decreto ingiuntivo del 3/3/2015

rep. 354 emiesso dal T

Ipoteca isc ritta per €2

ribunale di

200.000,00

Mantova

14
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94

; N : i ‘ : . TRIB L
v, s %} 4 | , RIBUNALE DI SPOLETO

Esecuzione limmno. N. 29/2022

Gravante sull'intero lotto

c. Ipoteca gludizialev (Attiva)f,. i_,sfritta i 19/07/2016 ai numeri 17398/27_21 di
formalita a favbre d| ESANCA!\AOPJTE bEEI PASCHI DI SIENA SPA con séde a Siena
(Sl) cod. fisc. b0884060526 |n forza di decreto ingiuntivo del 14/12/2015 rep.
484472015 efn:esso}de I‘T‘riburﬁale di Mantova

Ipoteca iscfitta per € 457.000,'00

Gravante sull'intero lotto

Trascrizioni |
- Pignoramentc tréscrit;o presso I%’A‘;génzia delle Entraté, Ufficio Prbvinciale di Perugia
- Servizio di Pubblicité IranbiI’ig“a’lrﬂe di Peruigia |n data 15/03/2622 ai nn. 7404/5300
di formalita a Favc?re di RED SEAl;spV' S.r.l. con sede in Conegliano Veneto per‘la piena

proprieta contro , - "7 7 a seguito di verbale di pignoramento

immobili del 3/03/2022 rep. 13,36‘.evrnesso dall'Ufficiale giudiziario del Tribunale di

Spoleto. Il pignoramento grava fsu‘i beni del presente lotto

Sull'immobile & costituito un condomino verso il quale sono presenti i seguenti debiti per le

u.i. oggetto di stima nell'ultimo biennio:

Quote ordinarie € 220,82 + Quote str:abc.);rdinariej‘é 3.895,26 =€ 4.1 16,08

8.1 Vincoli demaniali | | :
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Esecuziome I, N. 29/2022
Non sussistono vincoli demaniali.
8.2 Usi civici

Il Comune di Todi hon ha ma effettuiato, a verifica demaniale ex L. 16 giugno 1927, n. 1766 e

pertanto non & possibile determinare la reale presenza di diritti di uso civico.

9.1 Conformita urbanistico edilizia:
Immobile costruito| a seguito delle seguenti autorizzazioni:

- Convenzione eldiliziaT dgl 26 m%aggio 1977v_stipulata con il Comune di Todi e successiva
variante app'rO\%ata c‘on deliberéa ',del ConsiinQ Cpmunale n. 126 del 16/07/1982

|- Concessione edilizia n.|78 del 1 5203/1 99i !pkrot. 4083/90 e successive varianti n. 168 del
11 /06/i 9936 . 307 del 6/1 0/5”953

- CILA N.1460 2021 ID P'aticé: N . -14122021-1716 Pfotocollé N. 37109
bata. 14/12/2021 Oggjetto: éUAPE Comunicazione di inizio Iavokri asseverata (CILA)
Residenziale FA:CCIATE | i | o o

- CILAS Comu‘nicézi,on;e Inizio Laévb.ri Asseverata ( CILA-SUPERBONUS ) Residenzia‘le/RuraIe
CILA-Superboan, N;.P,ratica: 121972022 ID Pratica: . - " S :708022022-1822_
Protocollo N. 4.;_22 5ata. OS/Oé/ZOEZZ

9.2 Conformita catastale | =~

Situazione conforme
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2 Indagini di mercato

utazione

O rappresenta la stima

fo immobil
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TRIBUNAILE DI SPOLETO
Esecuziome Inunn. N. 2g/2022

N,

prezzo al quale, alla data di riferimento della

rebbe essere scambiato, dopo un adeguato periodo .

due soggetti (compratore e venditore) bene

nteressati alla transazione ed entrambi in grado

sioni con eguale capacita e senza alcuna costrizione.

cui si trova I'immobile oggetto di stima, volta

‘cuivpvrezzo potesse essere .kc';)nfrontato co‘nvil bene
pit ,prébabile valore di mercato, e stata condotta con |
atofimmpbiliare 'ri‘g;qtardanvte':il;vb_ene immobile interessato, con il repefimento
> dei prézzi di beini_.nimmobilii‘ analoghi a quello oggetto di stima, la loro

determinazione dei relativi prezzi unitari.

successivamente attraverso un procedimento

i prezzi dei beni immobili rilevati nel campione,

cazione del valore dellimmobile moltiplicando

merciali) per il valore unitario precedentemente

so Cavour, &

IS IERRES
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interviste a qualifi

riportate in pubblic

cautelativamente a

tutto a determinar(
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Book dove il valo
riferimento della va
adeguato periodo

e venditore) bene i

ed entrambi in grac

|
| dati elementari as

di ordinarieta. Per
eseguito un'accura

altre ad esse assim

intrinseche che est

10.3 Dichiarazione déll'appr

L'aspetto economigo preso in

definizione di v

cati opera

1

lutézioné,
di cbmmer
1forimati§.e
lo d| assUrr
sunti per la
qufa'nto? SG
ta indéginé
labili, al fir

rinseche sii

te fj_a‘n'noi‘riferiment%o afontid

2l jvanré ordinarifovdei ben‘i
obili supposti in condizioni n
aloire di v
JSé (International‘éVraIua‘tioh‘

re di mercato rappresenta .

considerazione &

i

stima, sono stati.

pra ed in

di mercato, sia nelle zone in cui sono posti gli immobili che in
e di reperire valo

milari a quelli in o

occio di valutazione

TRIBUNALE DI SPOLETO
Esecuzione Imm, N. 2¢/2022

r:ette,yrappresentate dai valori ricavati tramite

tori del settore immobiliare, dalle comunicazioni di offerta

azioni specializzate e da compravendite recenti.

quello del pit probabile valore di mercato,

ssunto, e riceyrcato} mediante il metodo del confronto, mirando innanzi

‘in oggetto e cioé il piu probabile valore di

ormali;

ercato adottata & conforme agli standard internazionali ed

Stahdards Committee), e contenuti nel Red

la stima  del prezzo al quale, alla data di

un detefminato immobile dovrebbe essere scambiato, dopo un
ciali\zzazﬁigne,b in una transazione tra due soggetti (compratore
non vincolati da particolari rapporti, interessati alla transazione

ere le decisioni con eguale capacita e senza alcuna costrizione.

accuratamente vagliati alla luce del principio

1

conformita al criterio adottato, il sottoscritto'ha

r'i'attendi'bili di beni aventi caratteristiche sia

ggetto. A seguito dell'analisi di mercato si &

e
: /Vad%@ b

KQ,?;/,;

P
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coefficienti son
a. caratteriétic
b. caratteristig
c. Caratteristic

d. caratteristig

Una volta ottenutg

prezzo del bene a ¢

vaI@re medio unita

stima.

10.4 Analisi di me
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noells
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esSb si bas
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> soltanto |l
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indice comp

TRIBUNALE DI SPOLETO

5 sul confronto previa normalizzazione dei prezzi.

minazione del pit probabile valore di mercato del

nto.

>matico riconoscimento degli elementi di analogia

azione di opportuni coefficienti di ponderazione che

b

confronto con il bene da stimare.

o con
he;

he;

lerazi
medi

tiplica

to di:

one sintetico lo si & moltiplicato per il relativo
2 di tutti i beni di confronto si & poi ricavato un
to per la consistenza totale del bene oggetto di

i

3% ééfdi tutti gli annunci immobiliari della provincia

senti .

lessivi

rh citta 997 annunci immobiliari, di cui 925 in

o di 58 annunci per mille abitanti.

Sk

)

e

* ; o NI
Esecuzione lommn, N, 2¢/2022° - 750 Cavour,

Fes 07557233
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5 €/m?) é dicirca il 7% inferiore alla quotazione

di circa il 7% inferiore alla quotazione media

A

iniforme nella cittadina e per contenere il 60%

allo tra 480 €/m? e 1.415 €/m?, ‘

nparativa

N
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Esecuzione o, N. 29/2022

" : )
@ . (% 7 % % : TRIBUNAILE DI SPOLETO

mmobili compravenduti

10.5 Comparazion| esaminate con
I : i

V14 CESIA- TOUF:

VA DIPORTA NUOYALE - Toof

* Tip n;oﬁi:;-_ “Spparsanaste ﬁ Tipe!ég?; ApparsnEnm

3 Matestues, : : [ : N Stdrg 0 Metsstura ) SSmg

(@ tondh : iR {§ tocall - o

& suap i mahing

Buonie [ statodimzhutenzibhe

K Eng J Mg 1 Plarip Terra
N 1 i . :
O atadiiaiiis i fig-3523. O oatddivendiss ) 023022

© Tinposul mertato ‘ fraFedmeg © Temps s marsata’ ‘ ¢

€ Morgiradiistiaties : . 1B .,{ﬁ Puzya prevendits ;o

€ “Prado divendits ‘ ¢ghaage £ Prevzodivendits FHO0GE

S5, <

£ Prezvogint R 10008t € Previpali _ 12336007

Altre compravendite |

Diatadi #gﬁfmiiﬁ;a:%éafw 2073

“Bung Forp O D - ZENE PERIFERICHE

1}~ ZONE RERIFERICHE
et A2 Abitaziont J tipo duile
sppefmnl | vendubos S4T00 8162 E Ml

BEE

B Bpiteriantd

i

‘Bupsrficls catastaler 450 g

|
i
i
1
|

~ Quotazioni OMI | i
v 'M»i‘nir'n»a‘ 740 €/mq | :
v Massima'€ 1.100°€/mgq
v' Media 920 €/mq
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Qﬁ. E %éz % % TRIBUNALE DI SPOLETO

Esecuzione louon, N. 29/2022

S

‘Analisi e comparazione

sup. . prgzzo post B e Valore
Immobile Ubicazione | mq prezzo - | trattativa prezzo/mg \KCPE | K ponderato €/mqg
Residenziale Porta nuoya 80 € 80.000 €80.000 | €1.000,00 s 1.000,00
. o €
Residenziale | cesia 55| |€70.000) [€70.000| €1.272,73| 0 1.196,36
] Lo ¢
Residenziale Vicinanze 95| € 110.000 €110.000| €1.157,89 : 1.157,89
: €
Residenziale |vicnanze| | 84| €/120.000 | £ 120.000| €1.428,57) 1.228,57
€ I o ‘ €
Residenziale | vicinanze 102 (.64.500 € 64.500 €632,35 777,79
. €
prezzo medio 1.118,09
valore adottato € 1.120,00
10.5 Conteggi di stima
Si'procede alla stima adottando il valore di € 1.120,00 al mq di superficie parametrata .
: Immobile Tipojlo.gi.a Sup. cat. sup. .
L superficie mq . | Parametrata mq
- i . i Valore £/mq Valore di mercato
residenziale 160 160 k
Térrazzo/\?eranda ‘ 21 6 6,48
Sub 9 Terrazzo 8 2
appartamento
: cantina 11 2,75
Tat. sup parametrata 171,23 | € 1.120,00 € 191.777,60
Subj28 garage | Garl ol s1 0 25| - |
ubieBgarage | Garage il 2550 ¢ 112000 | € 28.560,00
_ Totale valore di mercato lotto 11 € 220.337,60

|Valore di mercato] =~ L] | € _ 220.337,60
Detrazioni i ! o ‘ ‘ '
Assenza di garanzig vizi, difett] e ogni v :
| altro onere | | | s%le 11.016,88
|Altre I - le -
Totale Valore al netto delle decurtazioni 1€ 209.320,72
Prezzo di base d'asta proposto € - 209.000,00
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‘ . A : TRIBUNAILE DI SPOLETY
Dit, Webimo Wanools LINALE DI SPOLETO

L Esecuziome Yoo, N. 2g/2022

x
12.1 Ubicazione_

Il bé;_ne’ogg’ett‘o di stima & costjtuito da un|appartamento e gérag_e, rispettivamente ai piani 14
| i ‘ ‘ ‘

e S1

di una palazzina pluripijano'ubicé’;ca in|Comune di Todi, Via Vincenzo Carocci.

neatiadrale
3158 Annun

1d3cd331f32aefd70b866d4f_a7ea98ad
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N , , , ‘ TRIB JE DI SPOLETO
Covs, Wsime Woheells BUNALE DI SPOLETO

Esecuzione Inno, N, 2¢/2022

12

2 ldentificazione catastale

Beni immobili per { diritti di piena proprieta in capo a

| Sl censitic nejl Catasto dei Fabbricati del Co'vmun,e di Todi (PG)

| . L : : i
i

Foglio Part. Sub. | Ubijcazione | L cat. Classe | Consist. Rendita €

99 481 8 \{iaAntonio':Caro:ci P.S1-1 | A2 |5 ~___5vani| 55519
99  |481 17| ViaAntonio CarocciP.S1 | C/2 |8 80 mq | 265,20

12..;’. Coerenze
I béne oggyettodi;stima confina con Via san Giorgio, beni in C.T. al Fg. 99 part. 42, 305, 434,

4353, Via Carocci, salvo altri e come in diritto.

13.1 Estremi dell’atto di pigr‘rdram‘éﬁnto

- i -

o

L'atto di pignoramjento ‘di cli alla presente procedura esecutiva & stato trascritto presso

I’Agi enzia delle 'Entraté, Ufﬁci > Provinciale di Perugi;av"- Sérvizio di Pubblicitd Immobiliare d|
perugia in data 15/03/2022 ai pn. 7404/5300 di formalita a favore di RED SEA SPV S.¢.1 con sede
in Conegliano Veneto E)er Ia_p ena prépriet:‘a contro - altri, a seguito di verbale
di pig‘nora-mébnto irf mobili dél ‘3/03/2:(5)2’2 rep. 136 emesso daI.I'UfficiéIegiudiziario del Tribunale

di Spoleto. Il pignoramento grava sui beni del presente lotto.
13.1.2 Conformita dei dati catastali con il pignoramento

| dati catastali corrispondono con quelli indicati|nel pignoramento
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13.’ﬁ .3 Descrizione |del contes
| :

[

to di zona

'TRIBUNALE DI SPOLETO
Esecuziome Tonm. N. 2¢/2022

Caratteristiche zona:

fra Pé.irugia eTe

Insediamenti

commerciali nel

L'immobile si trova in zona semiperiferica di Todi (PG), nella
il Ternano - Si trova quasi a meta strada

dista 35 km da Orvieto e 45 km da Spoleto.

parte meridionale della provincia di Perugia, al confine con |..

n| (entrambe distano circa 42 km),‘ mentre

prevalentemente .. residenziali  esercizi

centrd della Citta.

Se rvfzi della zona:

La zoha & prov

vista dei servizi di urbanizzazione primaria e |

secondaria.
L ?
Cbraﬁeristiche zZone | Prevalente mente residenziali
limitrofe:
C(j)llegamenti pubblici Ferrovia (km 40); aeroporto (km 46).

nmobiliare

13.2 Descrizione in

| beni oggetto di stima sono rappresentati
da un‘abitazione al piano 14 con canfi.nal e
magazzini al piano S1.

Al momento del ksoprallu‘ogo erano gia in

: (%qrso i lavori di ristruttu.razio*ne'deII’invtera

palazzina con il cd. bonis 110, come visibile

' | dalla foto a lato.
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Esecuzione lmmn. N, 29/2022

U.L in CF al Fg 99 part. 481 sub. 8

Appartamento ‘al piano primo composto da soggiorno con terrazzo, ripostiglio, cucina,

disimpegno due camere e bagno.

=
(Ji E . wH- , ] =iy i — . %
o o L .
._1 Z P iy ‘ h % ’*’-,-:"‘Mi"
g £ = co | 0Ly
h 8« B S T
a o= = W
u % 8
a [
1 ] -
. _— ‘ (Planimetria -.u.i‘.) o :
R R Y L'appartamento dispone di un vano cantina ubicato al
. 4+ piano S1 della superficie di mq 7,5 ca.
1} =

Le rifiniture sono di tipo medio, con pareti con al civile,

pavimento in| piastrelle di monocottura sia nella zona

giorno che nella zona notte, rivestimenti in ceramica, porte

PR

ed infissj in'legho.

CCANTINA

It terrazzo che affaccia sul soggiorno presenta un incasso a

‘muro.
‘(Cantina : :

Firmato Da: MONCELLI MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1d3cd331f32aefd70b866d4faTead8ad
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i ' Esecuzione oo, N, 2:9)/ 2022

(soggiorno - sa‘la da pranzo)
“ l

. (disimpegno, ; ‘ (bagnb) . . (camera)

Firmato Da: MONCELLI MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriali: 1d3cd33132aefd70b866d4fa7ea98ad
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galk

(camera)

Unit

wc/l

.in CF al Fg 99 part. 481 s

(terrazzo

TRIBUNAILE DX SPOLETO
Esecuzione lnunn. N. 29/2022

(particolare)

CANTINA

a immobiliare 2
aria che - condu

avanderia.

CANTIN

CANTINA

I piano se

ce -al van

CANTINA
w.C.
LAVANDERIA
o

minterrato della superficie catastale di mq 95 con accesso da

o scala/ascensore. - Internamente & suddiviso in 4 vani e

28N
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% (2% W: % % ‘ ’ TRIBUNALE DI SPOLETO

Esecuziome Domn. N. 29/2022

1
|

Presenta rifiniture con pareti al civile, pavimento in piastrelle di monocottura, porte in legno,

infissi in profilato. E|presente I'impianto elettrico idrico e riscaldamento a termosifone.

. Caratteristiche st rutfurali
Fondazioni (Tipologia) (Condizioni) (materiale)
’ ' Non visibili Non verificabile Non verificabile
Strutture verticali | (TipOlogia) : (materiale) (Condizioni)
, Cemento armato Cls - laterizi ottima
Solai. . | (Tipologia) (Condizioni)
o laterocemento , buone
Copertura (Tipologia) (Condizioni) -
; A falde Non verificabili

Componenti edilizie - costruttive - impianti

Infissi esterni In legno
Infissi interni Inlegno
Pareti esterne | (materiale) ' (condizioni):
i - | Intonaco con cappotto térmico ottime
P?vim, Interna: | | monocottura ‘
Impianto’ ‘(Tipologiay | | [ (Condizioni)
riscaldamento - Termosifone a metano buone
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TR][]BHU[NA]UE? DE-SPOLETO
Esecuzione nunm, N, 2¢/2022

(C‘ondizioyni) o
buone '

Impianto elettrico | (Tipologia)
‘ - | Sottotraccia

- 13.3 Misurazioni delle consistenze

. Per/la misurazione delle cdns' v ra r'i‘.ferime:ntok ai dettati \d'erl'éo'd_i"ci Deflnltorlo de| 8

5

Termini, realizzato dall'’Agenzia rio. Definiamo per, consistenza I'insiem quantitativo ©

che rappresenta la misura di un benelimmobile in relazione al segmento funzionale individuato;

1

per ciascun segmento immobiliare sono definiti i relativi parametri tecnici di misura. Nel caso

in esame utilizziamo i‘sequent

- Fabbricati - Superfigie comrrier:iale (superficie c-bnvenzionale vendiib‘ile)!~ : :

i
|

s Sup"e'rficie che rappresenta nel caso c‘f_je, Si tréttﬁii

di immobile avente destinazione residenziale, -

- owvero di immobilijaventi destinazione diversa da quella abitativa (commerciale, direzionale,

L
i)

- industriale, turistico), la somma:

a) delle superfici coperte; ove | muri interni e quelli perimetrali esterni vengono computati per .-

“intero, fino ad uno spessore massimo di 50 centi metri, mentre i muri in comunione nella misura - -

de

50%, fino ad uno spessore massirfnb di25 ééntimetri.
‘!::; |

_b) delle superfici pondérate ad uso es,é_jusi (o} deI e terrazze, balconi},lpatﬁii e giardini;-

) dtielle quote percentuali delle supeﬁffif’_c.i‘di pertinenze

CenecgfédiGdifsistenza Unita immobiliari | Bordnisrl ey 12
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_@9;# % ; ‘ : TRIBUNAILE DI SPOLETO

i i - Esecuzione lnum, N, 2¢/2022

Immobile ] lpolo.g 2 Superficie mq coeff. sup. Parametrata
:» superficie mq

feside nziale - 83 1 ' 83,00
Terrazzo 750 0,3 2,25

Sub 8 appart to ‘ —" - :
© appartamen cantina 76 0,25 1,90
. Totale sup parametrata mq 87,15
Sub 17 garage [Magazzini | 95 | 05| 47,50

14.1 Provenienza Beni

Attuale proprietario

Beni pervenuti in data anteriore al ventennio con|atto a rogito notaio Dott. Marco Carbonari del

5/2/1994 rep. N. 47399%trasc-ritto a Peﬁugia i101/03/1994 ai nn. 4359/3049 di formalita..

ante causa. Y

Al momento lI'immobile risulta occupato |dalla |Sig.ra

con contratto di locazione stipulato il 7/11/2019 per la durata di anni qu_att'ro con disdetta da

comunicarsi con sei|mesi di preavviso. .Canone annuo di € 4.680,00

o

16.1  Vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura
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[ W 1 ‘ | TRIBUNALE D) SPOLETO

Esecuziome Mo, N. 2g/2022

¥ Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli //
v Convenzion] matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale
v Atti di asseryimento urbanistico

16.2 Vincoli ed oneri giuridici eliminabili dalla procedura
Iscrizioni:

al. Ipoteca giudizialé (Attiva), iscritta il 13/04/2016 ai numeri 8646/1238 di
formalita a favore di BANCO POPCLA RE SOCIETA’ COOPERATIVA con sede a Verona
(VR) cod. fisc. 03700430238 in forza di decreto ingiuntivo del 3/3/2015 rep. 354

- emesso dal Tribunale di Mantovai
Ipoteca iscritta per € 2 )O;OOO,QO
Gravante sull'intero lotto

. b.1 Ipoteca giudiziale (Attiva); iscritta il 19/07/2016 ai numeri 17398/2721 di
formalita a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA con sede a Siena (SI)
cod. fisc. 0088406()526 in forza difdec reto ingiuntivo del 14/12/2015 rep. 4844/2015

emesso dal Tribbunale di Mantova,

Ipoteca iscritta per € 457.000,00

Gravante sull'intero lotto

Trascrizioni
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Bsecuzione Domon, N, '2»9)/ 2022

Pignoramento tra':scritto presso I'AQenzia delle E‘ntrate, Ufﬁcio Provinciale di Perugia.
- Servizio di PLJbbiicité In mobilie::re di Perugia in data 15/03/2022 ai nn. 7404/5300
di formalita a favojre di ‘RED SEA S;PV S.r.l. con sede in Conegliano Veneto per la pieha
proprieta contro . | . | wiy, | @ seguitbdi verbale di pignoramento
immobili del 3/03/2022 ep. 13(:3 emesso dall'Ufficiale giudiziario del .Tribunale di

Spoleto. Il pignioramento grava S;Ui beni del presente lotto

Sullimmobile & costituito un condomino verso il quale sono presenti i seqguenti debiti per le

u.i. oggetto di stimg nell'ultimo biennio:

Quote ordinarie € 139,24 + Quote straordinarie € 2.503,07 = € 2.692,31

18.‘i Vincoli demaniali

I
i
1
|
i
|

Non sussistono vincoli demania

L.

18.2 Usi civici

Il Comune di Todi nbn ha mai effettuéto la verifica demaniale ex L. 16 giugno 1927, n. 1766 e

pertanto non e possibile determinare la reale presenza di diritti di uso civico.

19.1 Conformita urbanistico edilizia
Immobile costruito a seguito delle seg‘fuent‘i autorizzazioni:
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Esecuzione lonm. N, 2¢/2022

- Convenzione ed.vilizia:del 26 méggio1977 stipulata con il Comune di Todi e successiva
variante app'ovéta con deliberé del Consiglio Comunale n. 126 del 16/07/1982

Concessione ediélizia n 78 del 1i8/03/1 991 prot. 4083/90 e successive varianti n. 168 del
11/06/1993 ¢ n. 307 del 6/1 0/1f993 |
CILA N.1400 2021 ID:Pratica:‘ ‘ A -14122021—1716 Protocollo N. 37109
Data. 14/12 2021 Oggetto: SOAPE Comunicazione di inizio lavori asseverata (CILA)
Residenziale FACCIATE
< CILAS Comur ica%ione Inizio Lav;ori Asseverata ( CILA-SUPERBONUS ) Residenziale/Rurale

CILA-Superbonus, N.Pratica: 149/2022 1D Praticé: : -08022022-1822

Protocollo N|4222 Data, 08/02/2022

19.2 Conformita catastale

Situazione conforme
|

|
i
|
|

20.1% Base della valutazione

. P
Il valore di mercato rappresenta la stima del prezzo al quale, alla data di riferimento della

| o - , L
valutazione, un determinato immobile dovrebbe essere scambiato, dopo un adeguato periodo

I .
di c?mmercializzazione} in una transazione tra due soggetti (compratore e venditore) bene
| : A

informati e non vincolati da particolari rapporti, interessati alla transazione ed entrambi in grado

di assumere le decisjoni con eguale capacita e senza alcuna costrizione.
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Esecuzione I, N, 29/2022
20.2 Indagini di mercato

L'analisi del mercato irﬁmotsiliare nell:a zopa in cui si trova I'immobile oggetto di stima, .volta
alla ricerca di altri oen;i imﬁobili simili il lcui prezzo potesse essere confr.ontato con il bene
immobile in oggetto, pér deierminarn§ il piti probabile valore di mercato, & stata condotta con
riferimento al mercato iir71mobi iare riggard ante il bene.immobile interessato, con il reperimento
delle consistenze e dei pre?zi di ber{i immobilj analoghi a quello oggetto di stima, la loro

catalogazione in una tabella di|valori e la determinazione dei relativi prezzi unitari.

La formulazione de| gi%udizio di stima avverra successivamente attraverso un procedimento
comparativo basato sul confronto tzra i| prezzi dei beni immobili rilevati nel campione,
dete rminézione di yn \(alore uhitario ¢ quantificazione del valore dell'immobile moltiplicando
~ la misura della consisteﬁza (espressa |n mq|commerciali) per il valore unitario precedentemente
individuato (espresso m €/maq)
Le indagini effettuate fafnno rife rimentQ a fonti di ette, rappresentate dai valori ricavati tramite
interviste a qualificati "operatari delgsettore immobiliare, dalle comunicazioni di offerta

riportate in pubblicazioni specializzate e da compravendite recenti.
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20.

L'aspetto economic

Cau

tutt

me

La

eur

rife

ed

I da

di

ese

adda

Qu

orr. Wissimo o

telativamente a

définizione div

rimento della va

adeguato periodo di commercializza

entrambi in grad

esto tipo di proc

3 Dichiarazione dell’appr

ttato un procedimento di

oell

TRIBUNALE DI SPOLETO
Esecuziome oo, N, 29/2022

occio di valutazione

o preso in considerazione & quello del piti probabile valore di mercato,

ssunto, e r

o a determinare il valore ordinar

alore di mercato

opei fissati da IVSC (International

lutazione, un dete

icercato

o dei beni in oggetto e cioé il piu probabile valore di

rcato degli immobili supposti in condizioni normali.

adottata & conforme agli standard internazionali ed

Valuation Standards Committee), e contenuti nel Red

Book dove il valore di mejrc}ato rappresenta la stima del prezzo al quale, alla data di

rminato immobile dovrebbe essere scambiato, dopo un

e venditore) bene informati e non vin

o di assumere le decisioni con eguale capacita e senza alcuna costrizione..

ti elementari assunti per la stima,

ordinarieta. Peréquanto \sofpra ed

altre ad esse assimilabili, al fine di re

intrinseche che estrinseche sinmilari a

esso si basa sulla

ione, in una transazione tra due soggetti (compratore

colati da particolari rapporti, interessati alla transazione

sono stati accuratamente vagliati alla luce del principio

in .conformita al criterio adottato, il sottoscritto ha

guito un'accurata indagine di mercato, sia nelle zone in cui sono posti gli immobili che in

perire valori attendibili di beni aventi caratteristiche sia

quelli in oggetto. A seguito dell’analisi di mercato si &

stima basato sul confronto previa normalizzazione dei prezzi.

determinazione del piti probabile valore di mercato del

mediante il metodo del confronto, mirando innanzi

Firmato Da: MONCELLI MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1d3cd331{32aefd70b866d4fa7ea98ad
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Esecuzione oo, N. 29/2022 -

bene oggetto di relazione mediante il sistematico riconoscimento degli elementi di analogia

e di diversita tra questo e i beni di riferimento.

Nella 'pratica, si & proceduto con l'individuazione di opportﬁni coefficienti di ponderazione che
sono stati applicati ai vari corr parables in confronto con il.bene da stimare.

Tali coefficienti sono stati calcolati tenendo conto di:

a. caratteristiche pOSiZiIO nali estrinseche;

b. caratteristiche posizionali intrinseche;

c. Caratteristiche interne
d. caratteristiche produttive.
Una volta ottenuto il coefficiente di|ponderazione sinteticb lo si & moltiplicato per il relativo
prezzo del";bene a cui fa riferimento. Daﬂa media di tutti i beni di co’nfron‘to si e poi ricavato un
valore medio unitario, che é; stato poi moltiplicato per la consistenza totalle del bene oggetto di

stima.
20.4 Analisi di mercato

Dal punto di vista immobiliare soltanto il 3% ca di tutti gli annunci immobiliari della provincia

sono relativi alla citta. In totale sono presenti in citta 997 annunci immobiliari, di cui 925 in

vendita e 72 in affitto, con un indice complessivo di 58 annunci per mille abitanti.
| |
Il prezzo medio degli appartamenti in vendita (975 €/m?) & di circa il 7% inferiore alla quotazione
media regionale, pari a 1.055 €/m? ed & anche di circa il 7% inferiore alla quotazione media
provinciale (1.060 €/m?).
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Esecuzione lonon. N. 2¢/2022

Il prezzo degli appartamenti a Todi ¢ molto disuniforme nella cittadina e per contenere il 60%

delle richieste & necessario codsiderare un intervallo tra 480 €/m? e 1.415 €/m>.
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20.5 Comparazioni esaminate con i
|

mmobili compravenduti

TRIBUNALE DI SPOLETO
Esecuzione I N. 2¢/2022

Vil DIEORTA NUOVSE12- TOdH

# Tipologia:
54 Wetraburs.
& Lgodi

(% stptodiniepidedziine

Spparzaments

Sumg
© dipral

Busarin

o2

W sttt il maiten

VIACESIA- TGBI:

¥ Tipelogla

1 Locall

iz

W Plarin

G Datddivendits

Spparamanty

538 ag

Tefra

| omgna

sradedmey

© Tempesi mgraaty’

H

€ -Prefzodivendita

€. Prezeosing

e

BoQ00E

1000HnE

B Brazen prevendita -

€ preszodivendits

€ Prezros) aft“ ’

;
FEHO0EE

paraenet

Altre compravendi

Bl Abttazion! dlpe sl

Wﬂdsﬁrﬂg‘*iﬁ}@@ﬁ

Euperfice catesl

 H

- ZONEPERIFERICHE

|
e sty

Diata di vendits

| <ZONE PERIFERICHE

AR ot d tpo ohille
kit 344500 £1632 € fmm)
Superhele cotastale 3

i barzo 9025

Quotazioni OMI

v Minima 740
v Massima € 1
v Media 920 €

€/mq
100 €
| mq

/qu

Firmato Da: MONCELLI MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1d3cd331f32aefd70b866d4fa7eadBad




Esecuzione lomom. N. 2¢/2022

, ) [
@;‘# (‘% e (,% weells TRIBUNALE DI SPOLETO

Analisi e comparazione

sup. | prezzo post
Immobile Ubicazione | mq prezzo trattativa prezzo/mq

Residenziale | portanuova | 80| |€80.000| . €80.000 | €1.000,00]

55, €70.000| € 70.000] €1.272,73

95|€110.000/| | €110.000| €1.157,89

Residenziale | Cesia

Residenziale | Vicinanze
Residenziale | Vicinanze ' 84| €/120.000 € 120.000 | €1.428,57
- €64.500 € 632,35

Residenziale | Vicinanze 102 | 64.500

prezzo medio 1.077,96
valore adottato € 1.050,00

'

‘!
20.6 Conteggi di stima

Si procede alla stima adottahdjo il valtc re di € 1.070,00 al mq di supérficie parametrata .

Immobile :tll':):l:f)igcli: ‘ SUI;-‘:T - Pa::‘ 'Etrata Valore €/mq : Valore di mercato
residenziale :83 83 |
Sub8 Tefrazzo ?,5 2,25
appartamento | cantina 76| 1,9
Tot. sup parametrata 87,15| € 1.05000 | € 91.507,50
Sub 17 magazzini Gazrage ’%95 ‘ | 47,5 € 1.050,00 P 49.875,00
Totale valore di mercato lotto 2 € 141.382,50

Valore di mercato B € 141.382,50
Detrazioni 3 ’

Assenza di garanzig vizi, difetti e ogni

altro onere ! : - 5% | € 7.069,13
Altre ' ’ | l € -

Totale Valore al netto delle decurtazioni € 134.313,38
Prezzo di base d'asta proposto € 134.000,00
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22.1 Ubicazione

Il bene oggetto di stima & costituito ¢

ambiti ad attuazione indiretta nelle m
|
ominante verde

!
|
residenza —ambiti a d

margine urbano (RMU) (zona bmoge

TRIBUNAILE DI SPOLETO
Esecuziome . N, 29/2022

ja un terreno inserito nella parte strutturale del PRG negli
lacroaree urbane e frazionali — prevalentemente per

e per la riqualificazione paesaggistico-ambientale del

I

1ea C) di cui all'art. 25 delle N.T.A. parte operativa.

2 Identificazione catastale

Beni immobili perii dirittijd;viv piena proprieta in capo i
ey e i.wv... ‘. ...... . ., cosi censiti nel Catasto dei Terreni del Comune di
Todi (PG)
Foglio | Part, Sub. | Qualita “Superficie | Classe | RD. € RA. €
76 29 [ Seminativo 170 3 |54 5,44
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Esecuzione oo, N, 29/2022

22.3 Coerenze
Il bene oggetto di stima confina, da nord in senso orario, con beni in C.T. al Fg. 76 part. 721,

106, 622, salvo altrie come in diritto.

23.1 Estremi dell'atto di pignorame]nt03

L'atto di pignoramento di cui alla jpresente procedura esecutiva é stato trascritto preséo
I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Perugia - Servizio di Pubblicita Immobiliare di
Pertigia in data 15/03/2022 ai nn. 7404/5300 di formalita a favore di RED SEA SPV S.r.l. con sede
in onegliano Veneto per la?piﬁena proprieta contro seguito di verbale
di pignoramento immobili del 3/03/2022 rep. 136.emesso dall'Ufficiale giudiziario del Tribunale

di Spoleto. Il pignoramento grava suibeni del presente lotto.

Sull'immobile grava altro pigr oramento trascritto il 15/2/2018 ai nn 3944/2787 di formalita a

favore di Banco BPM congiuntamente ad altri terreni non oggetto del presente giudizio.

23.1.2 Conformita dei dati catastali/con il pignoramento

| dati catastali corrispondono con quelli indicati nel pignoramento

23.1.3 Descrizione del confeﬁto di zona

Caratteristiche zona: | L'immobile si trova in zona semiperiferica di Todi (PG), nella

parte| meridionale della provincia di Perugia, al confine con

il Tethano.  Si trova quasi a - meta  strada
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fra Perugia e Terni (entrambe distano circa 42 km), mentre
dista 35 km da Orvieto e 45 km da Spoleto.
Insedjamenti prevalentemente residenziali; esercizi
| commerciali nel centro della Citta.
| . .
Servizi della zona: | La zopa & prowvista dei servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.
Caratteristiche zone .|| Prevalentemente agricoli e residenziali
limitrofe:
Collegamenti pubblici | Ferroyia (km 39); aeroporto (km 45).
23.2 Descrizione immobiliare

Il ten

Pur

diffig

reno & di medio impasto con fraz

fertilita, adatto per le principali coltiva

| beni oggetto di stima sono rappresentati da un
modesto appezzamento di terreno a giacitura
pianeggiante destinato a seminativo.

Nello stato attuale il fondo non presenta strada di
accesso e costituisce un unico corpo con altri beni

non oggetto di vendita.

one trascurabile di scheletro, suoli profondo e di buona

zioni agricole.

ricadendo in area potenzialmente edificabile il lotto non & urbanizzato ed inoltre

ilmente potrebbe trovare un adeguata valorizzazione senza il concorso dei terreni limitrofi.
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23.3

Per

Misurazioni delle consi

a misurazione delle consi

stenze

Termini, realizzato dall’AgenZiaj

cher

per ¢

ines

fiascun segmen

|
|

ame utilizziamo|i sequenti concetti:

TRIBUNALE DI SPOLETO
Esecuzione Innn, N. 2¢/2022

zstenze si fara riferimento ai dettati del Codice Definitorio dei

del Territorio. Definiamo per consistenza I'insieme quantitativo

appresenta la misura di un bene immobile in relazione al segmento funzionale individuato;

o immobiliare sono definiti i relativi parametri tecnici di misura. Nel caso

Firmato Da: MONCELLI MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEGC S.P.A. NG CA 3 Seriali: 1d3cd331f32aefd70b866d4fa7ea98ad
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Terreno agricolo

- Appezzamento di terreno o fondo rustico non suscettibile di edificazione urbana in base allo

strumento urbanistico vigente, la |cui destinazione & riconducibile esclusivamente ad
utilizzazione agricola ovvero ad edificazione di costruzioni di tipo rurale a servizio del fondo.

Calcolo consistenza

Superficie destinata a seminéti‘vo mq 1170

24.1 Provenienza I;eni

Attuale proprietario

t
|

Beni pervenuti con atto a rogito notaio Dott. Paolo Biavati del 9/05/2005 rep. N. 316445/36333.

trascritto a Perugia il 07/06/2Q05 ai nn. 19348/11381 di formalita.

|
[Y)
=

te causa; ; , o odi

recedente propriétario

-

)

ogei Costruzioni Gestioni Immobiliari Srl con sede in Todi

Beni pervenuti con atto a rogito notaic Ddtt. Paolo Biavati del 28/10/1992 rep. N. 242324/22847
trascritto a Perugia il 06/1 1/ﬁ§92 ai nn. 23102/17219 di formalita.

)
Q)
=4

|

te causa;
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affitto

26.1  Vincoli ed oneri giuridici noh eliminabili dalla procedura

¥ Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli //
¥ Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale

¥ Vincoli urbanistici

l.  Tutela art. 61 jd.ip.r. 38072001 ex legge 64/74, art.2 - Intero lotto

D

ll.  Tutela DCR n5721/88 € 902/89 "AREE INSTABILI DEL COLLE DI TODI E DI

LORETO" - perimetro| di vigilanza di cui allart. 41 delle N.TA. parte

pd

strutturale - Intéro lottg

Il Sistema paesaggistico ambientale — rete ecologica — aree potenzialmente
I o ’

IV.  stabili morfolbdicamerte ricomprese del colle di Todi — a3-1 di cui all'art.

rativa — Intero lotto -

S S —

33 delle n.t.a.ﬁpérte op
V. Aree a pianjficj:azion

regionale del lﬁtjjme Tevere di cui alla L.R. 9/1995 ed all'art. 53 delle N.T.A.

sovraordinata, ricadente all'interno del parco

b

D

parte strutturélé - Intero lotto

| N _
26.2 Vincolied oneri giuridici eliminabili dalla procedura

Iscrizioni:
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Esecuzione lomon. N. 2¢/2022

a2. Ipoteca giudiziale (Attiva), iscritta il 13/04/2016 ai numeri 8646/1238 di
formalita a favore di BANCO POPOLARE SOCIETA’ COOPERATIVA con sede a Verona
(VR) cod. fisc. 037.0043 0238 in|forza di decreto ingiunfivo del 3/3/2015 rep. 354

emesso dal Tribunale d| Mantovs

Ipoteca iscritta per € 200.000,00

Gravante sull'intero lotto

Pighoramenti

L'atto di pi’gn’oramenté di cui awllla presente procedura. esecutiva & stato trascritto

presso I'Agenzia delle Entrate, Urﬁcio Provinciale di Perugia - Servizio di Pubblicita
: |

Immobiliare dil Perugia in data 15/03/2022 ai nn. 7404/5300 di formalita a favore di

RED SEA SPV S.r.l. con: sEde in \.Conegliano Veneto per la piena proprietd contro

altri, a seguito|di verbale di pignoramento immobili del 3/03/2022
| N , -

rep. 136 emessjo dall’Ufficj:'iale giudiziario del Tribunale di Spoleto. Il pignoramento

grava sui beni del presente lotto

Sullimmobile grava altro pignoramento trascritto il 15/2/2018 ai nn 394472787 di
formalita a favore di Bqnjco BPM congiuntamente ad altri terreni non oggetto del

presente giudizio.

Non| esiste condominio
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Esecuzione louo. N. 2¢/2022
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28.1 Vincoli dema;niali

|
Non sussistono vincoli demaniali.
28.2 Usi civici

[l Comune di Todi non ha nja effettuato la verifica demaniale ex L. 16 giugno 1927, n. 1766 e

pertanto non é possibile determinare!la reale presenza di diritti di uso civico.

i 1
29.1 Conformita urbanistico edilizia

Nel PRG del Comune di Todi (parte operativa) il terreno & perimetrato nella carta di sintesi delle

aree del Colle di Todi nell'Area A3 e nello specifico é a cavallo delle aree:

Edificabilita condizionata

Edificabllita limtata - Fascia di salvaguardia aree bonificate

Si segnala I'estrema vicinanza con la zona A1:

{;?:QNA As) .Arae nggetm eh consnhdamenbm terreni-con- Ia'mrl’
eseguiti, in corso o da esegum cos] come individuati dalla
e:;artt:}graﬂa dalla F{rﬁglt::nﬂ Umbrla al sens| del D.C.R; 721/88
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TRIBUNAILE DI SPOLETO
Esecuzione I, N. 2¢/2022

(Quadro sinottico PRG — foto aerea)

il P.R.G. del Comune di Todi,: approvato con D.C.C. n. 110 del 14.07.2005 pubblicato sul B.U.R. n.

33 del 16.08.2005, e successi\}e varianti al P.R.G. Parte Operativa e Parte Strutturale, prevede,

per| il terreno la segﬁuente Cljassificazi one: la parte strutturale del PRG lo individua negli ambiti

ad attuazione indiretta nelle macroaree urbane e frazionali — prevalentemente per residenza —

ambiti a dominante verde perila riqus

lificazione paesaggistico-ambientale del margine urbano

2
|
|
.

(RMU) (zona omogenea C) di cui all'art. 25 delle N.T.A. parte operativa

29.2 Conformita catastale

Situazione conforme

30.1 Base della va!utazioné
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Il 'valore di mercato rappresenta la stima del prezzo al quale, alla data di riferimento della

valutazione, un determinato immobil

D

dovrebbe essere scambiato, dopo un adeguato periodo

di commercializzazione, in 'una tran

azione tra due soggetti (compratore e venditore) bene

—_— N T

informati e non vincolati da particolari rapporti, interessati alla transazione ed entrambi in grado
| i .

di assumere le decisioni con eguale capacita e senza alcuna costrizione.
30.2 Indagini di mercato

L'analisi del mercato immobiliare nella zona in cui si trova l'immobile oggetto di stima; volta
alla ricerca di altri beni immobili simili il cui prezzo potesse essere confrontato c.on il bene
immobile in oggetto, per déterminarr e iI‘piU probabile valore di mercato, e stata condotta con
riferimento al mercato immébiliare riguardante il bene immobile interessato, con il reperimento
delle consistenze e dei prézzi di beni immobili analoghi a quello oggetto di stima, la loro |

catalogazione in una tabella di valoriie la determinazione dei relativi prezzi unitari.

La formulazione del giudizio di stima avverra successivamente attraverso un procedimento

comparativo basato sul confronto ltra i prezzi dei beni immobili rilevati nel campione,

determinazione di un valore unitariole quantificazione del valore dell'immobile moltiplicando

la misura della consistenza (espressa in mg commereciali) per il valore unitario precedentemente
* |
| i ‘ .

indjviduato (espres:so in €/mq$;

Le indagini effettua%ce fanno ‘fifjerimento a fonti dirette, rappresentate dai valori ricavati tramite
| Do
i i

interviste a qualificati operatori del settore immobiliare, dalle comunicazioni di offerta

riportate in pubblicazioni spedializzate e da compravendite recenti.
| | 50
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30.3 Dichiarazione dell’approccio di valutazione

aspetto econom:co preso in considerazione & quello del piu probabile valore di mercato,

cautelativamente assunto, e ricercato mediante il metodo del confronto, mirando innanzi
|

|
tutto a determinare il valore ordinario dei beni in oggetto e cioé il piti probabile valore di

mercato degli immobili supposti in condizioni normali.

efinizione di valore di mercato adottata & conforme agli standard internazionali ed

europei fissati da IVSC (International Valuation Standards Committee), e contenuti neIARed

Book dove il valore di mercato rappresenta la stima del prezzo al quale, alla data di
; i :
riferimento della valiutamone‘ un detenminato immobile dovrebbe essere scambiato, dopo un

adeguato periodo dl commer¢|al|zza one, in una transazione tra-due soggetti (compratore

‘ \
e venditore) bene informati e non vincolati da particolari rapporti, interessati alla transazione

ed entrambi in grado di assumere le decisioni con eguale capacita e senza alcuna costrizione.
| dati elementari assunti per la stima, sono stati accuratamente vagliati alla luce del principio

di ordinarieta. Per quanto sopra ed|iin conformita al criterio adottato, il sottoscritto ha

eseguito un'accurata indagine di mercato, sia nelle zone in cui sono posti gli immobili che in

a
!
. i }
altre ad esse assimilabili, al fine di reppnre valori attendibili di beni aventi caratteristiche sia

intrinseche che estrinseche similari a quelli in oggetto. A sequito dell'analisi di mercato si &

)

adottato un procedimento di stima basato sul confronto previa normalizzazione dei prezzi.

Questo tipo di processo si basé sulla determinazione del piu probabile valore di mercato del
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bene oggetto di relézione mediante il sistematico riconoscimento degli elementi di analogia

e di|diversita tra questo e | beni di riferimento.
Nella pratica, si e proceduto‘cén I'ind

sono stati applicati ai vari comparable
i

Tali |coefficienti sono stati calcélati tenendo conto di:

iduazione di opportuni coefficienti di ponderazione che

in confronto con il bene da stimare.

——p

a. caratteristiche posizi{;niali estrinseche;
b. caratteristiche posizionali i‘ntrinseche;
¢. Caratteristiche interné;-
d. caratteristiche produttive.
Una| volta ottenuto il coefﬁcgiente di ponderazione sintetico lo si & moltiplicato per il relativo
prezzo del bene a cui fa rifer?mento. DaIIa“media di tutti i beni di confronto si & poi ricavato un
valore medio unitario, che & §ta to poi rnolfiplicato per la consistenza totale del bene oggetto di

stima.

30.4 Analisi de mercato fondiario

Dal punto di vista economico, cid che determina l'attribuzione del valore al terreno & la sua -
specifica utilizzazione, essendo al contempo sia un fattore di produzione, sia un bene durevole,
capace di conservare il proprio valore nel tempo. | due aspetti, non completamente separabili,

assumono pesi diversi in funzione dei soggetti economici che detengono la terra; da un lato,

coloro. che svolgono lattivita agricola principalmente vedono nella stessa un mezzo di
| .

produzione, mentre dall'altro, quanti esercitano attivita non agricole considerano la terra come
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Bsecuzione Donon, N, 'ng)/ 2022

un bene durevole in grado di mantenere il proprio valore capitale. Ne deriva che esistono due
i \ :

mercati diversi, ancbe se non sempre separati o totalmente indipendenti.

‘Uno di essirisente éer lo pit degli aspetti legati al reddito e all'occupazione del settore agricolo,

mentre l'altro tiene in grande considerazione I'aspetto dell'investimento finanziario e, quindi,

dei |possibili incrementi patrimoniali realizzabili nel tempo.

|
| |
Con riferimento alla formazione dei prezzi, scaturenti dall'incontro della domanda e dell'offerta

di terra, & utile ricordare che il mercato fondiario & scarsamente trasparente, ha un costo

relativamente elevajto, mentre limitata risulta di norma la fungibilita dei beni. Le transazioni

comportano generalmente tempi piuttosto lunghi e modi diversi di contrattazione in rapporto

alle/diverse caratterizzazioni degli operatori.

o
A causa delle molteplici caratteristiche dei beni fondiari, della scarsa trasparenza dei prezzi e
delle condizioni di mercato, della diversa natura e del versatile comportamento degli operatori

che influenzano localmente la domanda e I'offerta di terra, dei costi elevati e dei tempi lunghi

richiesti per concludere le transazioni} il mercato fondiario &, sostanzialmente, imperfetto. Cio &
comprovato dal fatto che, effettivamente, per la terra esistono. tanti mercati differenti, sia in
termini di tempo € di spazio che injrapporto alle sue destinazioni d'uso alternative; queste:
ultime, a loro volta, influenzano le scelte degli operatori che, altresi, finiscono col modificare,
pitl o meno, l'intero ambiente economico e sociale. In tal senso, il mercato fondiario italiano,

ordinariamente, genera situazioni di oligopolio e anche di monopolio bilaterale. A seguito di

cio, i prezzi di mercato fluttuano entro limiti minimi, al di sotto dei quali I'offerta non scende, e
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massimi, al di sopra dei duhli non aumenta la domanda. Il prezzo rimane spesso non
determinato, poiché tali Iimiti, sovente, permangono molfo distanti, e la sua entita finale, quindi,
scaturisce dalla forza cohtraftL ale esercitata di volta in volta dai contraenti.

Quanto esposto fin qui, désc rive un mercato fondiario complesso nel quale interagiscono
elementi di natura econbﬁicg, politica e sociale. In tale scenario, le scelte degli operétori
economici, che vicendevolmente offrono e domandano la terra nell mercato, soho sempre piu

influenzate da attese di redditivité e di incrementi patrimoniali (capital gains) riferibili ai modi

d’'uso alternativi del suolo.

30.5 Comparazionj esaminate con |L|mmobi|i in offerta

|
sup.' ‘ prezzo post Valore ponderato €/mqg

Ubicazione | mq prezzo trattativa prezzo/mq

periferia 1220 € 44.000,00| € 38.000,00| € 31,15 € 28,34
periferia 2400 € 66.000,00| €57.420,00| €23,93 € 21,77
periferia 1100 € 28.000,00| € 26.000,00! €23,64 € 23,64
periferia 8622 | €265.000,00 | € 233.200,00] €27,05]| € 27,05
periferia 1800 € 60.000,00 € 52.800,00| € 29,33 . € 26,99

: prezzo medio € 24,58
valore adottato € 24,50

i
|

30.6 Conteggi di stima
Si procede alla stima adottando il valore di.€ 24,50 al mq di superficie

1170 x € 24,50 = € 28.665,00

lore di mercato € 28.665,00
Detrazioni
‘Asienza di garanzia vizi, difetti e ogn
altro onere | 5% | € 1.433,25
Altre ‘ € - '
Totale Valore al netto delle decurtazioni € 27.231,75
Prezzo di base d'asta proposto € 27.000,00
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: : TRIBI E DI SPOLET!
v, WMosime Honoelt RIBUINALE DI Sl 0

Esecuzione lmomnn, N. 2¢/2022

I sottoscritto esperto, ritenendo di aver risposto al quesito assegnato, rassegna la presente

relazione.
Perugia, 12/09/2023

Con alta osservanza

L'Esperto

Dott. Agr. Massimo Moncelli

Allegati

g
1. blsure catastali I;otto 1
\b/lsure catastali I;otto 2

|sufe catastali Iiotto 3

%stratto di mappa CT. Iotto Te2

lanimetrie U.I. U lotto 1

2.

3.

4,

5.

6. Flammetne VAR U lotto 2
7. Autorizzazioni ed|I|ZIe Iotto le2
8 Fstratto di mappa lotto 3
9

CDU lotto 3 |
10. Contratto di Iocz%zione lotto 1
11. Contratto di loc;;zione Iofto 2
12. Atto di provemenza lotto 1
13. J\tto di provenlenza Iotto 2

14. Corrispondenze yarle

15. Attestazione invio copia relazione alle parti
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