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UFFICIO ES.EG t JZ|ONI tillnrlogILtARt

'AMGo - AssET MANAGEMENT CQMPANY s.P.A. - con sede legale in Napoli, Via Santa
Ërigtda,no,s9 Prlva 0äs2s3s0é38, rapprêeçntata da cRlBls tRËuT MA,ñAGEI'IËNT,$.R,L.
con sede in B''ötogna via della' ,Beveråra no 19 p. lva; .041.33??03,r¿ {. N euALtrA, Dt
CREDITORE:,FROGEDENTE ), in sosfitl¡zione,.della Bansa Monte:dsf paçshí di Slena
s'p'a'' con sede in Siena, rappre$entåta e difesa dal¡ Avv:ti Marco pesenti { email pEC:

)edelettivarnente.domiciliatopressoloetudiodoll,
Avv' Paolo Merfni con studio ln spoleto { Pg I plazzâ,,dêlla vittoria no 35 { email pËc:

I

' Agenzia delle'Ëntretê - Riscossione con sede in Rorna ( Rm ), via Giuseppe Grezar n" 14
P'lvA:'137'$888:t002 ( lN ouALlTA' Dt cRËÞlroRE rNîËRvËNUTo ) râpprêsenrata dar regare
rappresentante pro têmpörê Þott. Trabal¿â 8tëfano ed.elettivamente domiclliãto in perugia;
Strada delle Fratte no 2t,i { email FEC:
um b.proôed u re.cautelaf i;imrnob:co¡ c@pec.ageniiå rlecs*slône, gov. it

cq-NrRo

ry
in:

ffi
lscritta al n" 146/2019 R.G.E:. delTribunale di Spoleto
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con or:dinanza del 18t0gna24 la s, v. 1., ha norninatCI ir sottosöritto Dott. Agr. Luigi



Trippetta con studio in Eevagna, via Porta Molini no 21a, iscritto all,ordine dei Dotiori
Agronomi e Forestali della Provincia di Perugia con il no 55g, consulente Tecnico d'utficio
nefla controversia promossa da:

- AMCO - ASSET MANAGËMËNT COMPANY S.P.A. - oon sede legate in Napoli, Via
santa Ëri$ida no 39 P,IVA 0582833û638, rappresentata da cRlBlS cREDtT
MANAGEMENT S.R.L. cCIn sede in Botogna via della Beverara no 19 p. IVA:

04133770372 { IN QUALITA' Dl CREDITORE PROCËDENTE ), in sostituzione dela
Banca Monte dei Paschi di Siena S,p,a. con sede in Siena, rappresentata e difesa dall,

Avv'ti Marco Pesenti ( email PEC: rnarco.pçsp*nti@milano.pecavyocati.it ) ed elettivamente
domiciliato presso lo studio dell'Avv Paolo Merini con studio in Spoleto ( pg ) piazza della
Vittoria n" 35 ( email PËC: 

)

- Agenzia delte Entrate - RiscossÌone con sede in Roma ( Rm ), Via Giuseppe Grezar nu

14 P.IVA: 13756S31002 ( lN QUALITA'Dl CRED¡TORE TNTERVENUTO ) rappresentata

dal legale rappr€sentante pro tempore Dott. Trabalza stefano ed elettivamente domiciliato
in Perugia, strada delle Fratte no zti ( email pEC:

umb'prq9qdute.çau.telari.iry.nçþ.conc@.pec:pge-nziArisc-ossione.qpv,-il, çonlro i Signori

ffi nata a Ø tl H@regdente ift frþ Via ffi4üj, Ç.F.

@e% ü¡tililüF, residenre in,*n
ffi*n" *, c.F.ærichiedendorni di sottoscrivere il
giuramento di rito e depositarlo nelfascicolo telematico.

ll giuramento è stato depositato nel fascieolo telematico in data ZS1AS:ZÐZ4 ed in
pari data è stato accettato dalla Cancelleria; la causa è stata rinviata all,udienza del
a7fi|12024' La S. V. l', mi ha concesso iltermine di giorni 150 dall'inizio delle operazloni

peritali, previste sui luoghi di causa il giorno 06/0512024 alle ore 1s,Bû. ( vedasi All. A:
copia ordinanza di nomina con indicazione dei quesiti, giuramento depositato nel
fascicolo telematico )

I quesití ripartatineldecreto di nomina sono iseguenti:

1 ) verifichi prima di ogni altra attività, la completezza della documentazÍone ex art 567
c'p'6' ( estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative alt'immobile
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þignorator efTettuate nei venti anni anteriori alla,trassri¿ione del pignor:amento, oppure
certificato notarile attestante le risultanze detle visure catastali e dei registri ímmobiliari )
segnalando immêdlatamente,Al giudice e al credjtore procedente i documenti e gli atti
mancantio idonei;

2 ) proweda quindi suhito allintegrazione in particolarg acquisiscâ, ov-ê non depositati: a)
planimetria oatastale e planirnetria allegata all'ultimo progetto approvato o alla
concessione in sanatoria; b) anche se anteriore al ventennio copia integrate del titolo di
provenienza al debitore detl,Ìmmobile pignorato;

3 ) predlsponga I'elenco delle iscrizioni e tiascrizioni pr:egiudizievoli ( ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali ) gravanti sul bene, ivi eompresi i vincoti
de¡:ivanti'dai çontratti incidEnti sulla ättitudine edificatoria dello stesso, i vlncgli connessi
cÔn il suo sarattere storieo:artistíco, ovvero di natura paesaggistica e sinili, atti di
assorvirnento'urbanistioi e cessioni di cubatura, sonvenzioni nnatrimoniali e prowedirnerrti
di assegnazione della casa al conigge, altri pesi o timitazioni d'uso ( oneri, reali, servitù,
uso, abitazione, obbligazioni propter rem ecc );
4 ) accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese
condominiali insolute relative all'ultirno biennio ( stante il disposto dell'art 6.3 secondo
êornma disp. att. c.c. );
5 ) rilevi I'esletenza di diritti demaniali ( di supe6¡eiê o servitù pubbliche ) o usi civici,
evidenziando gli eventuâli oneri di affrancazione o risoatto;

6 ) riferisca'tlesistenza di formalitå, vincoli e oneri che,earanno cancellati orche,cor¡unque
risulteranno non opponibili all'acquirente ( tra cui iscrizioni, pignoramenti, e altre
trascrizionlpr,egiudizievoli ) indisando i costi a ciò necsssari;
7 ) descriva, pr:evio necessario accesso ,all'interno, l'imrnobile pignorato indicando:
comune, localitå, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie commerciare in mq, artez¿a interna utire; esposizione; condizioni di
manutenzionêi, ç6¡¡ni ( nel caso di terreni ); dati cåtâstali attuali; eventggle pertinenze;
àocessor,i e rnilfesimi di parti comuni. euatora,si tratti di pirl¡ immobili pignorati, fornisca la
d:escrizione analitica di oiascuno dei beni compresi nel loüô ( un Barsg¡r,afo per ciascun
immobile. Appar"tamento, cãpännone ecc );
I )verifichi, in particolare, la libera accessibilitå delfimmobiie pignorato, evidenziando, in caso
contraris di bene intercluso, qualí siano le vie di accêsso allo stesso, su quali, particelle
insistano e chi abbia la titolaritå dlqueste ultime, alfine di perrnettere di valutar.e la posoibilitå
di untestensior¡e del pignorârnento volta a ricostituire un complesso immobiliare da mettere
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in vendita dotato accessi alla pubblica via;

I ) accerti la conformitå tra la descrizione attuale del bene ( indirizzo, numêro civico piano,
interno, dati catastali e confini nel çaso di terreni ) e quella contenuta nel pÍgnoramento
evidenziando, in caso di rìlevata difformitå:

a - se idati indicati in pignoramento non hanno mai ¡dentificato I'immobíle e non
consentono la sua univoca identificazione;

b - se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono I'individuazione
del bene;

c - se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali,
hanno in precedenza individuato l,immobile; in questo ultimo caso rappresenti la
storia catastale del compendio pignorato;

10 ) proceda ove neeessario ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del
catasto prowedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
sua corezione o redazione ed all'accatastamento delle unitå immobilia¡ non regolarmente
åccatÊstate, anche senza ilconsenso del proprietario;

11 ) indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunate, acquisendo nel
caso diterreni, il certificato di destinazione urbanietioa;

12 I indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e I'esistenza o meno di dichiarazioni di agibilità. ln caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva
detlagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l'íllecito sia stato sanato o sia
sanabile ed i relativi costi, assumendo informazioni presso gli uffici comunali competenti;
verifichi llesistenza dieventuali oneri concessori non pagati;

13 ) accerti lo stato di possesso det bene con I'indicazione se occupato da tezi, del titolo
in base al quale è occupato; ove il bene sia occupato da tezi in base a contratto di affitto o
locazione. verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto, la data di scadenza
per I'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o to stato della caus'
eventualmente.in corso per il rilascio; in caso di beni di natura ag¡cola, ts comunque in
genere' lo stimatore assumerà informazioni presso il debitore, íl terzo occupante, ivicini o
le associazioni di categoria, effettuando ricerche presso I'Ufficio del Registro con il

nominativo ottenuto attraverso le informazioni assunte;
14 ) alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il

cerlificato di stato lihero o I'estratto per riassunto dell'atto di matrimonio degli esecutati
titslali degli immobili pignorati { nel caso in cui non sia noto il comune in cui è stato
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contratto il mstrimoniq, tâlê lurâgo:sarå desunto dal eerlificqto di matrimonio richied:ibile nel
comunê di residenza ); in ceso di convenzio¡i matrimoniali pqrtÍcolÊri ( non di:semplice
convenziöne di separaziohe dei beni ), ao-quigiscâ copia delle çtesse piesso i competenti
uffiei;

15 ) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separâtô o dall'ex eoniuge del deb,itore
esecutato, aequisisc-a it provvedlmento di assegnazione della casa coniugale ( verificando
se lo stesso è stato trascritto ìn tavore del coniuge assegnatario );
16 ) precìsi lo caratterietlche degli impianto elettrico, idrieo, termico, precisando la loro
rispondênza alla vigente normativa e ,in caso eontrario, i costi necessari al loro
adeguamento;

17 I dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti. prow-eda in questo
ultimo cqso alla loro formazione possibilmente rispettando la tipologia complessiva del
bene come originariamento acquistato dal debitore esecutato ( äppärtamento con garäge
e soffitta, vifle,tta ecc ) e çornunque evitandg eccêssive frammentazioni ¡n loüi ( le quali
pogsono'anehe'determinare una perdita di valore delcornpendio ). ln ogn,i,easo descriva le
vie di aecesso ( pedonale e carraio ) ai lotti ( p.a$saggio'pedonale e/o carraio,sugli atri lotti
o su beni di terzi ) evitando la øeazione di lotti interelusi e r:edigendo apposita planimetria
esplicativa' Qualora abbia formato piit lotti, verifichl se gli irnpianto elettrics,.idrico, termico
risultino o meno in comune ai vari lotti e se risultano in comune indichi le spese necessarìe
per la lororseparazione;

18 ) determini il valore dell'immobile considerando lo stato di conservazione dello stesso e
come opponfbili alla procedura i soli contratti di locazione; quanto ai prowedimenti di
assegnazione della casa coniugale dovrà essere rltenuta opponibile alla'pr.ocedura solo se
tr¿scritta in data anteriore alla data di trascrizione del pìgnoramento, in questo caso
l'irnmobile var:rà valutato tenendo conto che I'imrnobile resterå nel godimento dell,ex
coniu$e e dêÌ figli flno al raggiungimento dell'indipendenza economica - presurnibinmente
28 anni delllultirno dei figli ( ed applicando dop-o ävër determinato il valore del b-ene, un
abbattimênto'forfettario indicativamênte del 15-20ô/¿), in considerazione delliassenza di
garanzia per vizi, della differenza tra oneri tr,ibutari su.base catastale e reale e di quanto
suggerito dällä bomune esperienza circa le differenze fra libero meicato.e.vênd1e coattive;

1,9 ) se,lirnmobile è pignorato solo pro quota:

a - disa se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, afla formazione
deÌ sfngoli lotti indicando il valore dl ciâscuno di essi e tenendo conto delle quote dei
singo-li riornproprietari e prevedsndo gli eventualÌ conguagli in denaro. ln tal caso l,esperto
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dovrå¡ veiificare ed analiticarnente indicare le iscrizioni e trascrizioni presenti anche sulle
quote non pignolate; in caso di terreni, proponga in allegato alla perìzia una ipotesi di
frazionamento e solo una vofta intervenuta I'approvazione da parte del giudice, sentite le
parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del proprietario,
allegando i tipi debitamente approvati dall'utficio competente;

b - proceda in caso contrario alla stima del|intero, esprimendo compiutamente il
giudizío di indivisibilità eventualrnente anche alla luce diquanto disposto dalt'art 577 c"p.c;
fornisca altresl la valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per
I'intero immobilê:

20 ) nel caso di pignoramento della sola nuda proprietà o del sçlo usufruüo determini il
valore del diritto del pignorato applicando i coefficientifiscafi al valore stirnalo dell'inteio;
21) nelcaso di immobili abusivi e non sanabiliindichi ilvalore delterreno.

La prima operazione che il sottoscritto ha effettuato, cosi come richiesto dal quesito
no 1' è stata la verifica della completezza dei documenti di cui all'ex art. 567, C.p,c..; per
effettuare tale verifiea, il sottoscritto, mediante collçgamento telematico all'Agenzia delle
Entrate di Perugia, ha effettuato le opportune ispezioni ipooalastal¡, dAlfe quali ê risultato
che:

I - gli immobili oggetto di perizia sono stati interessati dal pÍgnoramento immsbilíare
notificato dall'Ufficio Notificazioni Ësecuzione e Protesti { UNEP ) delTribunale di $poleto
in data 22ß712019 rep.751, trascritto allAgenzia delle Entr.ate di perugia in data
29/08/2019 al n" 15194 a favore della Banca Monte deí Paschidi $iena $.p,a. con sede in
siena e contro iffi nato fiJril æ{ prop.per la quotâ di
5/9 ) e ätþnaÞ alft¡,íl rml}( prop, per ta quota di 4i9 );
2- la certificazione lpocatastate, è stata presentata medíante certificazione notarile del Dott
Carmelo Candore notaio in Arcisate ( Va ) con studio in Fia?¿a della Repubblica no 4, in
data Û3/091201'9, trasmêssa al Tribunale di $poleto in data 21Íi1t2019 ed è risultala
completa. ( Vedasi All' B: ispezione ipotecaria presso Agenzia delle Entrate di
Perugia e nota ditrascrizione delpignoramento )

Nei giorni successivi anche in risposta at quesito no Z, ho completato la
documentazione ex art. 567 C.p.c relativamente all' unitå imrnobiliare da stinrare,
acquisendo la documentazione mancante, richiedendo telematicamente presso I'Agenzia
delle Entrate di Perugia le visure catastali storiche, la planimetria cata$tâle ín scala
1:200 e I'elaborato planimetrico dell'unitå immobiliare in oggetto, la planimetria del C.T.
in scala 1:2.t0t' { Vedasi All. C; visur-e catastali storiche, planimetria dell'unitå
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imntobifisre in'rsoäla 1;200, Ed gleborato planimetrloo n lle quali, i:l fábbrlcato è
evidenziato con il colore verde, planimetria catastale del C.T. in scala 1;2;000 nella
quale ilfabbricato è evidenziato con ir colore gialro )

ln data' 26103na23, ho ritenuto opportuno confennare allè parti l,inizio delle
operazlonÌ peritali, previsto per il giorno 06 Mqggio z0z4 alle ore 15,30 in sinergia con
l'l'V.G" di Pe'rugia, mediante, raccornandata con ricevuta di ritorno ai debitori Signori

tramite ,po$ta elettronica çe,rtifioala all, Avv.to Marco pesenti ( email pEC:

) in rappresentanza di AMCÐ ASSET
MAN¡AGEMerur coNpANy s.p,A. - con sede regare iñ Napoti, via santä Brigida no 09,
rappresentata da CRIB|S CRHDIT MANAGHMËNT S.R,L, con sede in Bologna via de¡a
Beverara n' 19 ( in qualitå di creditore procedente ), domiciliati presso lo,studio dell,Avv
Paolo Merini con studlo in spoleto ( Pg ) Piazea della vittoria no 35, ed al['Agenzia delle
Entrate - Riscossione con sede in Roma ( Rm ), Via Giuseppe Grezar no 14 ( in qualita' di
credÌtore intervenuto ) rappresentatå dal tegale râpprêsentante pro ternporê D,ott- Trabalza
stefano ed elettivamente domiciliato in Perugia, strada delle Fratte n 2li ( email pEC:
umb.procedu¡'ecautelari.ímnnob.cono@pec.agenziariscossione.gov.it.{ Vedasi All. D:
copia comunicazione confêrma inizio ope¡azioni peritafi ê copia avvisi d¡
ricevimento e ilcovuta di ritorno )

ln dala 25ß312024 tramite pec è stata effettuata la richiesta all'Agenzia delle
Ëntrate di Perugia ufficio territoriale di Foligno della verificâ di eventuali contratti di affitto
e/o comodato interessantÍ I' imrnobile oggetto di stima. ( vedasi All. E: richiesta accçsso
atti allfAgenzia delle Entrate di Perugia ufficio territoriale di Foligno )

ln data 2510312024, tramite pec è stato richiesto presso !'Utficio dello Stato civile
det Gomune di Spello il certifiaato di residenza e llastratto delratto,d,i rnatrirnonio dei
Signoriqr}e.qm:(VçdasiAll.F:richiesta,certificatodi
residenzaedestra.ttodelllattodimÌitrimoniodel$ignoritffieffi
ü

ln data' '25n312024 mediante pec è stata richiesta la cerlificaeione preventiva
sull'esistenza e çulla qualità dei vlncoli presso il Comune dí Spello, ( Vedasi All. G:
richiesta,aertificaziona preventiva sull'esistenza e qualità deivincoli),

ln data 25:ta3ãg24, mediante pec è stata effettuata la richiesta di accesso aglí atti
urbani$ticj pressû il comune di spello. { vedasi All. Fl: richÍestâ di acEssso agti atti
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urbanistici )

ln data 07105120?y', tramite mail ordinaria è stato richiesto presso I'Ufficio dello
Stato civile del Comune di Foligno I'estratto dell'atto di matrirnonio del SËñ
*' in quanto lo stesso, dalllestratto dellfatto di matrimonio ritasciato dal Comune di
Spello risulta legalmente separato e da quanto riportato ín sede d¡ sopralluogo,
successivamente risposato civilmente, { vedasi Äll; l: richlesta dell'estretto delt'atto di
matrimonio det $ignor ffit

2 - svolctMFh¡T.Ç DELLE opFRAttoNt pt cQNglJ.kHl.tzA:

Le operazioni peritalísono iniziate ilgiorno Ð6tOSt20Z4 alle ore 15,g0.

Durantetalesopralluogo,presentiiSígnoriæedilSignorMauro
Moscati in qualitå di rappresentante dell'lstituto Vendite Giudiziarie dell'Umbria ( Custode
Giudiziario ), il sottoscritto ha verificato lo stato diconservazíone e manutenzione, i confini,
le destinazioni d'uso del fabbricato, ne ha effettuato il rilievo e rilevate le quote
altimetriche; inoltre ha individuato le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del
fabbricato ed ottenuto tutte le informazioni utili alla redazione della presente C.T.U.; è
slata altresÌ effettuata un'opportuna documentazione fotografica dell' immobile in oggetto
sia all'interno che all'esterno.

ll custode giudiziario ha proweduto alla redazione di un suo verbale. { Vedasi All.
L: verbale inizio operazioni peritalie verbale custode giudiziario )

Relativamente al quesito n" 3, le issrizioni e trascrizioni pregiudizievoligravanti sugli
immobilioggetto di stima sono le seguentit

I - ls.çririgne R.P.,,.,,,3296 dêt zQ{06/tQ$2. ipotPca,uolontarip qer la eo*ms
çarantita di-€ 186.00Û.00 I euro centottantaseimilqlO0.) a q3ranz¡a.di mutuo d¡
€,93.000.00 {,.,,,,,,,,9ur9 novqqlqtref,nita/0Q,.-,1 ,,,a faYore 4RlLå,Hanca MÇn_te dei
PasËhi di $iena firp.a.con gede in Siena contro i

ffi Ðrop. eer 4/s I €"ttqhb,,,naro,ä lltD¡l {ltl{
p¡pp',,rer s{9,,1., atto q rp,qito notqig Anqelq'tiillici in dala 1g/0612002 rep.

-164106/29042 ( ipoteca in rin{rovazione R.p. zls0 dgl 2710þI2,fl??. iscrittn
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.n*h"''",fuvçrq di,âlVlÇO * A**"n **nçqp.*"qL0o*r"q, $.qr"" ,_ 
"on 

q"o* ,n

- fabbricato posto in speilo, Vía chiona, censrto ar cF ner fóglio n." 66 con ra
partioella n" 83/1- cat A/B - classe 3^ - vani no 5

2 ;;.lsÇiLf,l9,[re, R.P" 86Q ,flql,,9.#10*13004. ieççpq,,,,ìrof*çtfqrie Þer h, *.1ït**
g.î{,Ç,ryfita di,F :0.000.00,{ ouro sessantamllq/O0 I a qar?nãia gi mutug qjJ
30'000..00 ( euro trentamilal00 I a favore delte Banca lvlonte dei paschi d¡Si.* ttø,r,
di:.i11!. r $e del'E;8% Fentro ! siqnori,a# nata a,ñ*r,.ttfr*,
proÞ.,Þer 4/9 I s fl*'*l?'nåto aJtlJlãlll],f ,qrq{r..pêr çJs ì atto a
rogltp [ot"iô Andeto Ftiffip.i,in d"tâ û0/Q{/3pg{,,fop. t830t?{3L?,$,,7*fi,ipor.o" in

ManaogrTenlgomoanv S.p..a; cgn sede, ln Nqpqli l, -flr.avantê:sr{,L çp.ff.p,eqli
beni:

- fabb.ricato posto in spello, via chiona, censito al cF nel foglio n. 66 con la
particella n" 83i1- catfu3,-classe 3^ - vani n'5

3 - l$crlzione R.P. 58T4.-dgt 09/09/100Ð. ipofeca-teqate ail seqçi Ég!r_srt. zJ
Qi,P.R,,':g02t7l e D,L9E .S_6{9g. per Ìa qo¡nmß. #i € 63¡e0Ç;s4...1 eurp
sessaqlfllferqilonovèEe¡tottg{l-f ,,} di cul pêi pqq,itale € :31.9.5d.12,,, ( euro
trentuhpJrlilÇngvegêntoc¡qguçrìkguattroll? ì, a.favo¡s dl .Ëg$¡t*ljq,,peruqia

Soþ*a. coïr sede le ;tgliqno con$q tt siEn,öt mtralnàto,a fI¡ ¡¡

F-lroo. oçr 5J9..} atto a rouitq:'pr¡þblipô,u{ieialo,ia,.c*'tF,,0f109/200.9.,r.gp.

.Ê:?,f,99;fli,9úãnte,S*,l,F"pr.puF"ntq,benq. p"ltt.ê_ q fnaFslor cpnEiçtpnza;
- fabbricato posto in spelro, via ohiona, censito at cF ;;, ;;n,', ," 66 con ta

pârticelta n" 83/1- cat AJ3 - classe 3^ - vani no, 5

dupqp;ntoqêssântám¡ln¿êrosettantatrq/?0 ì di Gu¡ Þer pspitå € 1a0t0i36.60 {

euro centotlentâmilazêrotrentaseil60 l a favore di Equitelia Gentro S.p.a. con
Sçge,in,,F¡r
per 5/9 I attQ a rooito pubblico ufficiale in data 18109/20f 4 rep. 9BZ qravante
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'fabbricâto posto in $þello, via chiona, censito al ÇF nel foglio no 66 con ra
particelta n" 8B/1- cat A/3 - olasse 3^ - vani n" 5 ( veda$i all. Mr note di
iscrizlone di ipotbo* l

õ ; Trasprizione R.p. 1õr,g{, s.pl., 29/08/2019. rrg.f,þnlg- .:di pÍqnoranrç,nto

sB{ântotßomilFseícentotrelta$e/28 euro ì * favore della Banca Monte dq¡

fabbricato posto in Spello, Via Chiona, censito al CF nel foglio n" 6S con la
pailicella n' 83/1- cat A/3 - classe 3^ - vani n" 5. { Vedasi All. N: nota di
trascrinione del pignoramento l
Sugli stessi immobili non sono stati riseontrati vincoli derivanti dai contratti incidenti

sulla ettitudine edificatoria degli stessi, vincoli connessi con it caraüere storico-artistico,
ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di asservimento urbanisticí e cessioni di
cubatura, convenzioni matrimoniali, altri pesi o límitaziani d'uso ( oneri reali, servitù, uso,
abitazione, obbligazionipropter rem ecc ).

Dalla ricerca svolta presso I'Agenzia delle Entrate di Perugia dalla data del mio
precedenteäccesso,alladatadeI07/06/2o24,iSisnori

¡lltã prop. per4lg ) ellEf nato aft ilff non sono stati
intereçsati da trascrizÌoni a favore e da trascrizioni contro ( Vedasi All. O: copia visure
ipotecarie in data gTl06tZO24 ); non si è ritenuto quindi necessario un aggiornâmento
delle visure catastali.

Relativamente al quesito no 4, I'unità immobiliare oggetto di stima è un fabbricato
singolo, non è necessaria quindi, la verifica di eventuâlÌ vincoli o oneri di natura
condominiale, nonché eventuali spese cor,dominiali insolute relative all,ultimo biennio (

stante ildisposto dell'art ô3 secondo comma disp att c.c" ).
Relativamente al quesito flo 5, non sono stati individuati diritti dernaniali ( di

superficie o servitù pubblÍche ) o usi civici.

Relativamente at quesito n" 6, te formatità gravanti sugli immobili oggetto di stima
che saranno cancellatê e comunque non opponibilíall'acquírente sono le seguenti:

f., ' lscrizioçF .R,,P. 3296,, del 20tû6/2092. iooteca volontar¡a psr lç somma
q"r"ntit" di € 186.0Q0,00 I *uro r"ntott"nt"*qiloir"/00 r #"..q"Rr"n"i* di m,u"tq,p_c!
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CIiöb', eer s/g I . ;atto a rooitg,,"notalo ,Anælq-Frillici i4 iata {gj08Jp0,g.? reþ
:l'"Êl#00129042-.-l,lRptp"r in rinnquurlon* R$l ,zj$0 ,Ç.çr.3.7r0õrz033. içprjtt,
ancha a f*vçfe di AM.$.R,,: Asset manacernent,Go,Brggnv $.pnq,,--pgn sede iB
N qpoli I craVe,ntq $.t¡l es-üuonfl,,,þ.qni :

- fabbricato posto in spello, via chiona, censito al CF nel foglio n" 66 con la

particella n" 83/1- cat A/3 - classe 3Â . vani no 5

2,":,!p$ri*lohc,,,ß*F.-ÊÊ3 dê,1,...$4f02/2004. ipoteca v.olq¡rtaria,per t+ çqmma
Earåntita.d¡ € 60,000.00 ( euro soqg?r-ttarrill{r/00 } q flFiånziâ .di;mu.tr,¡o di €
1,fl$90.00 { çgrp $iêntamllsJQg,,l " f"uqre..d-efia Ban"a,,[[ç,n.!ê,dei pasphiii
$iehq..$.p,q. coir sq.dq,,.in $iena dElla durata, di ,Ê.nni 2g al..tågsg annuo
dlirltp^TFsÞe del,3._8o/." contro i $ianpri,
pfP-er Per.4/9 r ? qtgl¡:,-.oar glg I atto,a
roqito nota¡o Angglq Fri[isj in.data s0/0Jt2004 rçn..J_B-,fl9?zts1t57,,,l inqtgsa in
rl.nnç.yazione R.P. 202 det z4lg-1f2024. ieerittp. a favore di ,Atvlco * Asget

beni:

- fabhrjcato posto in $pello, via chiona, censito al cF nel fogtio n" 66 con la
par.ticella n" 8311- cet AJ3,- olasse B^ - vani no 5

9: - lscrliione, R¡P. 5374 del ggf0stâ009i ipoîsca lEqale qi, sênsi dêll'art: ?7
D,P]R.,,,,"60 /7;9 e Þ,iLGS,,,. #6199 eêi l*..,.soprma .*d¡ S ,6ô,908;t3l ,,,,,,f Suro
Fessantatremilanovecentotto/34 ) di cui pEr ca'pitale € 31,954.17 I euro

62rtf.È$ravante q.$¡l,$-eFuente þ-e.$S, oltre a, mfiq,*ior csns;ltte$?Ai

- fäbbricato posto in Speilo, Via Chiona, censito al CF nel foglio n" 66 con la

par{icella n" 83/'l- cat A/3 - classe 3^ - váni n! 5

4'- lsorizione F,P. 2576 del 19/09120:t*, ipsteca leqafa af spnsi deil,at,,,71
:Þ¡PjR, . 6021/3 p.er 

l+,,,,,.,_ ,sommR'.._. di ,-...f 26Q*0J,g020 ,( ,,çul.o
duecen*osessantâ,Filazerg*ettantâtre/?0 I dl qu,i ,oer'capfî le.€ lt0,QÇÇ:60 {

euro' çsn-totrêntafnilazerotlentasei/O0 I p,favorê C;LEquitqlia Çentra Ç.p*+, con
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ç,qgp;!h Firqhtê- côntio il Siqhoi etoe.
per õIs ) atto a ropito-,,,,p1¡þbtico_ pfficiate in data tSItlgJZQj4 f$g*..g,Hl, a,Hyante

- fabbricato posto in Spello, Via Chiona, censito al CF nel foglio no 66 con la
particella n" 83/1- cat Al3 - classe 3^ - vani no S.

5 R.P. 't5r9¿ del 9. vorbale dí

settantottomilaqeicentotFnÞtrel2l euro ì a favore dqltp ,B-4Ec.a. Monte dei
e

Proe. eer õ/9 I in virtù di atto qiudiziErio UNEFìdel Tribunale d¡ Spof?to ¡n date
2210?/2019 rçe., -?,,.f1., qrflvånte sul seqüenfi þpnj:
fabbricato posto in Spello, Via Chiona, çensitç al CF nel foglio n" 66 con la
particella n" 83/1- cat fu3 * classe 3^ - vani no S.

PF J lfl ,lor.q.pÊfi .cef lfl zior]e i coq[i,nF_pg,ç*S,ri s g_no i seq uen ti :

'€ 3.519,90 per diritti ipotecari ( lmposta di bollo, lmposta ipotecaria e Tassa
ipotecaria ) annotamenti di cancellazione.

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

Viene precisato che tale computo è presunto, infatti per la cancellazione del
pignoramento l'importo è fisso e pari ad € 294,û0; mentre per la cancellazione delle
ipoteche volontarie e legali è stata calcolata I'aliquota del 0,507o sul valore iscritto
complessivamente di € 569.981,54. Tale percentuale in sede di canoellazione sarå infatti
calcolata sul minsr valore fra guello di svincolo, owiamente non preventivabile, e quello
iscritto.

Relativamente al quesito no 7, l' immobile oggetto di stima, cosl come riportata nel
verbale di pignoramento immobiliare, in virlù di atto giudiziar,io UNEP del Tribunale di
Spoleto in data 2AA7ft019 rep.751, e trascritto all'Agenzia delle Entrate di perugia in
data 29/Û8/2Û19 al n' 15194 è posto nelComune dispello, Via Chiona ( ora,Via pacciana

n' I1la ), distinto al CF. nel foglio n" 66 con ta particeÍla n" 83/1 - pS1-T - cat A/B -
classe 3^ - vani no 5 - R.C. € 296,96; censito anche al C.T. nel foglio n" 66 con le
particelle no 83 della superficie di Ha 00.02.58 ( ente urbano ), n" 153 della superficie di
Ha00'01.20{enteurbano),edèpervenutoaiSignori
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ü ( prsp. Ber.$lg ),

a seguito dll
prop. per 4/9. )

-quantöallaquotadil/9del6ign'rffiÊseguitodisuccessionelnmorte
del signor @natoffideceduto: a spello it

01/09/1990' Þenuncia di succe$sione pfesentatà al|Ufficio de.l Registro di Foligno
âl no 85 vol. 472, trasoritta alla Conservatoria dei RR.l¡. si perugia in data
07/06/1,99ï al no B0A+;

-quântoallaquotad¡4/9dêlsignoræa|laqu.,'di4/9.del1asignora
rr;ruErseguito di acquisto dai nata aü*r
il prop" per 6/9 ), ( prop.

ÞÊr 1/9,'), :( prop. per 1/g ), atto a rogito
notaìo Angelo Frillici in data llB/06120t2, rep,'164104t2g}40, regístrato all'Ufficio
del Rêgistro di Foligno in data 19/06/2002 al n"114, träeeritto alla Conservatoria
dei RR.ll, di Perugia in data Zntß6lh00}at no 10697.

Ai $ignori æ natoaffiprop. per 1tz)e
a ffi( prop, per uz ), I'unitå imrnobiliare in

oggetto,erapervenutaaseguitodiacquistodals¡gnol
ffittoarog,itonotaioMaurizioGaddiindata0s/05/1967rep*,2A705t1g67,
trascrittoalla Conservatoria dei RR.ll. di Perugia in data CI6/OË/1g62 al n" 74g.

\fiënêprecisatochenella.Denunciad:isuccossioneinmortedelEignor|Þ

tÈ stata riportata I'unitå,'immobitiare no 83 del fogtio n"'ôô del Cr,Ë. di.,$pelfo, dalla
quale a seguito di variazlone nel classamento del 06i08/'1993,in atti dat 27t12l1ggg si e
formata l'attuâle unitå immobiliare;viene inoltro precisato che la ditta catastale riportata in
visura non.itoffisponde con l'attuale proprietå ed anche la toponomastica non è allineata
con !'âtttl"âtê del Comune di Spello þer il quale I'indirlzzo attuale è via pasciana no 11la;
viene inoltre :precisato che nella mappa del C.T. lhrea di sedime del fabbrioato risulta
individua{a da,lla particella no 153 della superficie di þla 00-,01.2û (gnte urbano ), mehtre
I'area scoþeita dãlla particella n'83 della superficie,di lla CIO.02.58 (ente,urbano ). Ai fìni
della continultå, ipocatastafe sarå quindi necessario presentare p'Íêss,ér, llAgenzia delle
Entrate di Ferugia un' istanza di correzione dell'intestâuioRe catastale, urna Dênuneia di
Variazione,'al C.F. pervariazione toponomastioa e un Tipo Mappate al C.T., intestato agli
attuali proprietari, per fusione delle due partÍcelle n" 83 e no 153 e costituzione dell-unica
partícella,t",83 della superficie di Ha 00.03.78 i cui costi ed onerí $aranno cornputati nella
voce detrazionl.
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Viene precisato che l'attuale consistenza catastale riportata nella planimetria e
nelltelaborato planimetrico attualmente in atti, non corrisponde assolutamente allo stato
rilevato per cui sarå necessaria la verifica della conformità urbanjstica dell'immobile in

oggetto, I'eventuale sanatoria di opere abusive, la redazione e presentazione all'Agenzia
delle Ëntrate di Perugia di Tipo Mappale e Ðenunoia di Variazione catastale e la
presentazione della richiesta del Certificato di Agibilitå presso il SUAPE del Comune di
Spello i cui costi ed oneri saranno computati nel[a voce detrazioni come sotto meglio
specificato in risposta alquesito n" 12,

{ VBdas¡ AII.F : copia nota di trascrizione della Denuncia di Successione, titolo
e nota di trascrizione dell'atto di provenienza )

llfabbricatocgnfìnacatastalmenteaNordconproprietåñ;el}
Út C.T fg 66 part ZgAt4, part Z3Bt5 ),

th Ç.F, fg 66 part zzl ,,a Sud con

ad Ëçt oon proprietà ñilFe il¡
proprietàQ. nÞ,fnfFÞ-

ælæ* e CIFä ( 0.F. rs 6ô parr

229 ) ad Ovest con Via Pascíana, salvo se altri.

ll Comune di Spello è posto su uno sperone del Monte Subasio e si presenta al
visitatore con le sue case color pietra del Subasio. Tra i suoi vicoli acciottolati, nelle
Chiese affrescate, all'ombra dei suoi rnonumenti, Spello conserva i segni della sua lunga
storia. Numerosi sono i rest¡ di epoca romana quando Spello, o meglio Hispellurn, era
"Qqle--ftdidis$ima ". Di questi secoli dí splendore oggi ci restano le mura
fortiflcate rCImane meglio conservate d'ltalia, tre magnifiche porte di ingr:esso al borgo, il

fitto reticolo di stradine che da rnaggio a luglio diventano palcoscenico fiorito e
raggiungono il culmine con I'lnfiorata. Poi c'è il Pinturicchio: il suo passaggio a Spello ha
lasciato molti capolavori; prima di tutto la Cappella Baglioni, poi la pala d'Altare con

la Madonna qol Bambino in trono nella Chiesa di$anfAndrea,

ll tomune di $pello si raggiunge in auto da Roma: autostrada A1 direzione Firenze,

uscita Orte, superstrada in direzione Terni e Spoleto. A Foligno, proseguire in direzione
Perugia; da Firenze: Autostrada det Sole 41, uscita Valdichiana, S.$.75bis che costeggia
il lago Trasimeno, superata la città di Perugia proseguire in direzione di Foligno. ln treno
Linea ferroviaria Foligno-Firenze, stazione a Spello.

La zona ove è situata I'unità immobiliare oggetto di stima è posta nella periferia di
Spello ed in prossimitå del confine con il Comune di Foligno ma è prossima a tugi i

principali servizi ed attività commerciali ( Banche, servizi assicurativi, scuole, presidi
sanitari, centri commerciali, etc ) in quanto è a ridosso della zona industriale e
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commeiÖ,iäle denof¡jínatá Paeçiana del"OomunÊ di Fôlign-q tele zona è car,atterizzata da
fabbrisatiê caprinnoni destinati ad attivitå industrrieli, con¡rnerclali ed artigianali realizzati in
epoche reeenti ( 1990/2000 ) e da fabbricati ad, uso idênziate, reglíazati negli anni
1960/1980 quasi tutti recentemente ristrutturati â segulto degli everlti sisrnici del
SettembrelÖttobre 1997 ed Agosto 2016; la viabilità è assicurata dalla vja pasciana che
conduce 'dil'etitamente a SBella e/o â Foligno e prssso tutte te principali vie di
comunicaeione. (Vedasi All. Qr documentazi'one fotog,rafloa foto no 1, n-o2, no 3, no 4

)

llfaibbricato oggetto di stima è stato reatiazato iR,dätâ anteriore å101/09/1967 ( da
quantoriporlatodalsignorG{rdal19s2al1954)esucces'sívamenteestato
inte¡essatq dalla Licenza E.ditizia per ampliamento e realizzazione recinzione rilasciata
dalComr¡nedispelloalSignoræindataCI1l12I1g72aln"198eda
suocessivo Nullâ Osta per esequaione lavori e.dili per: postruzione di ,u,na chiostrina,
ampliamento terrazzo e costruzione legnaia rilasciato dal Comune di Spello al $ig:nor

ffiindata23/Û6/19Ì6aln.148;ècogtitultodaunastru.tturaBortantein
pietra/mattone, con zoccolo a faocia vista alto cÌ¡'ca 100 crn, e la restante parto'intonacata

e tinteggiata di colo¡i nocciola chiaro, da fondellature interne in laterizio, da,sotai interni in
laterocemento, da un solaio di copertura parte ín legno con travature principali e

secondarie in legno su cui poggfano direttamente le tegole ( attualmente fra i travetti di
legno sono stati apposti temporaneamente dei listelli di cartongesso per limitare le
infiltrazioni,di acqua ) e, parte in laterocemênto ( tr-avi di ferro e tabelline,), e manto di
copertura in tegole, da uno sporto di gronda in muratura ed intonacato; a livello della

copertura, sul prospetto ovest e sul prospetto est,sonç p{ê$enti due abbarini :che verranno

sotto rneglio,.descritti, i canali,di gronda ed i discendêntisono in, rnatêr:iate r¡etaflico,

It fa'b,bricato è dotato di una corte,esclusiva it cul aoCIesso awiene, da,ç¡ ingresso
laterale ed obliquo rispetto a Via Pasciana mediante un cancello carrabile in ferro color
cãnna difucile deth larghezza di circa 3 metri anöorato ä due'colonnê çempre ín ferro, ed
un canceflo pedonale sêmpre in feno coJor canna di fuclle della larghezza di circa g0 cm;

la corte risulta recintata mediante un muretto in murâtura con sovrastante copertina in

laterizìo e ringhiçrina in ferro; ( I'altezza del muretto posto lungo via pas.ciana è di circa
100 cm, mentre l'alhezza del mureüo sugli altri latì tà di circa 4û/S0 cm i, per tutto il

perimetro del faþbr:icato ê presente un marcíapiede lastricato in piastrelle di monocottura,
la parte'rir¡anente della corte è r:icoperto da esseRze vegetali erbacee, qualche essenzä
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ornamentale ed alcune pianté di olívo. L'ingresso al tabbricato dal protpetto ovest (
rialzato rispetto al piano di campagna di circa 100 cm ) awiene medíante una scala
esterna rivestita in cotto e protetta da una ringhiera in ferro che immette su una porla in
legno sovrastata da una tettoia in mater,iale rnetallico e copertura ín coppi, e dalla rampa
che dal pianoterra giunge al piano primosottostrada. Nel complesso la struttura sitrova in
sufficienti condizioni di conservazione e manutenzione ad esçðzione della copertura del
fabbricato originar"io che ha bisogno di un pesante intervento di ristrutturazione che ne
preveda la rimozione compteta ed il rifacimento secondo i[ progetto previsto dal Nulta
Osta no 148 del 2310611976 o di altro progetto da elaborare in base alle caratteristiche
sísmiche e geologiche della zona, del rífacimento del manto di copertura in tegole e delto
sporto di gronda del vano disimpegno al piano mezzanino e della coibentazione della
terrazza che presenta diverse infiltraaioni sul sotaio sottostante per la quale se ne prevede
la completa rimozione della pavirnentazione e della coibentazione ed il rifacimento defle
stesse: i costi e gli oneri, calcolati con computo metrioo estimativs verranns riportati nella
voce dçtrazioni; da un approccio visivo la struttura non sEmbrâ essere stata ínteressala da
lesioni evidenti determinate dagli eventi sismici del Settembre/Ottobre 19g7 e dell'Agosto
2Û16 e seguenti. (Vedasi All. Q; documentazione fotografica foto no 5, no 6, no 7, no

8, no 8la, no 8fb, no 8lc, n" g ). Ða quanto riferisce il signor Verdi Roberto, nel caso di
intense piogge, oggi sempre più frequenti, il piano primosottostrada si inumidisce e
qualche volta si allaga su quasÍ tutta la superficie; tâle fenomeno è pr.obabitmente

determinato da una risalita capillare di acqua dalla fondazione che, visti i periodi di

costruzione del fabbricato, anni 1952/1954, non è stata ben realizzata e protetta da
adeguata coibentazione ed adeguatidrenaggi; I'acqua êhe scende invecê lungo la rampa,
oltre ad essere lirnitata dalla tettoia, viene intercettata, alla fine della rampa stessa, da un
pozzetto sul quale risulta istallata una pompa ad immersione che pompa I'acqua al difuori
della sagoma di ingombro delfabbricato. Solo con una verifica strumentale, da parte di un
esperto geologo, sarå possibile determinare il tipo di intervento da effettuare per eliminare
tale grave inconveniente, che ai fini della presente stima, in mancanza di precisi riscontri
tecnici e documentali, verrå considerata una detrazione percentuale r.ispetto al più
probabile valore di mercato ordinario e riportata nella voce detrazioni.

llfabbricato risulta realizzato su tre livelli; al piano primosottostrada ( par-te intenato
per circa m 1,35 e parte fuori terra per circa m 1,00 ) si trova un locale destinato a sala
rustica e tre locali destinati a fondo ed un piccolo disimpegno; aüraversû unâ piccola
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scala in.,rnuratüra rivestita in, la,terizio, e protetta da una,.ringhierina in feryp si accede ad un
locale âdr u$o êucina, un dislmpegno, una ,oä,biaåra.rrnadio e, un bagno al piano terra. Al
piano BrÍn¡qsottostrada si acoede sîa dalla porta/finestra della sala rustioa posta sul
prospetto sud, alla quale si accede attraverso una râmpâ pavimentata'in'monocottura e
protettâ ca üna tettoia con struttura in ferro e copertura in coppi con altezza minima di m
2,85 ed'a'ltezza massima di m 3,10, sia dalla porta della,cucina posta sul prospetto sud al
piano terra.

Eal þrospetto ovest si'aocede ad un appartamenlo al piano r.ialzato oomposto da un
ingresso, uno studio, un soggiorno/cucina, un locale destinato a lavanderia, un
disimpegno, 'una camera da letto con piocolo. balcone annesso ed un bagno; attraverso
una scala di accesso interna con pedate in legno e struttura di sostegno metallica, dal
locale soggiorno/cucina si accede ad un meazanino che funge da diåimpegno pçr
I'acoe$so ralla terrazza ( completamente pavimentatã oon piaetrelle di rnonocottura, e

murêtto di p,rotezione In muratura e ringhierina metallica ) e l'accesso. al piano soffitta
a-ttraverso le scale in mu,ratura riveotite in mattonl di cotto.

Su tufio il ptospetto est e parte del prospetto sud è stata realizzata una tettoia con
struttura in ferro, manto dí copertura in pannelli metallici e ricoperta in coppi oon altezza
minìma di m 2,23 ed altezza massima di m 2,47, il tutto evidenziato nellê planimetrie e nei
prospetti in scala 1:100 risultanti dal rllievo metrlco effettuato in sede di sopralluogo
allegato alla"presente sotto la lettera R.

Sala rustiça: m 8,90 X ffi 4,00 =
Fondo 1: rn 2,03 x m 2,09 =
Fondo 2: m 1,71 x m 5,60 =

FondoS:m2,00xm1,35=

Totale;

Piano terra:

Cucina: { m 5,81 x m 2,95 ) + (m 3,35 x m 1,p0 ) =
Þi$irnpe no: m 1,90 x m 1,'t5 *
Cabina armadio: m 2,66 x m 2,48 =

Bagno:, m 1,90,x m 1,40 =

Totale:

l7

mq 35,6t

mq 4,24

mq 9,57

mq 2,70

mll,52l{'f

h m 2,35

h m 2,35

h'm 2,35

h m 2,35

h m 2,80

h m 2,80

h m 2,80

h m 2,80

mq 21,15

mq 2,18

mq 6,59

mq 2,66

mS 3s;ös
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Tettoiarârnpa: (m 5,45 xm 2,gz) = ms:ls.{g h mediam 2,gZ
Tettoia prospetto esU-sud; ( m 3,40 x m 5,73 ) + ( m 11,10 x m 1,50 ) *
{m1,95xffi4,0CI. mq43.g3 hmediam2,3s

Piano rialzato:

lngresso: m 3,90 x m 1,71 =
Studio: m 4,00 xm4,1Z*
Soggiorno/€ucina: m 4,00 x m B,g0 =
Lavanderia; m 2,CI9 x m 2,03 =
Disimpegnü rn 1,45. x m 1,85 *
Camera da letto: m 4,00 x m 4,40 =
Bagno; rn 2,77 x m 1,85 =

Me¿zanino ( disimpegno ): nr 2,5,1 x m S,2g =
Totafe:

rnq 6,6ô

mq 16,48

mq 35,60

mq 4,24

rnq 2,08

mq 17,60

mq 5,12

rnq 8,23

ms 96.6'l

h m 3,25

h m 3,25

h m 3,25

h m 3,25

h m 3,25

h m 3,25

h m 3,25

îerrazza: ( m 1,50 x rn 7,68 ) + ( m 4,g7 x rn 2,g0 ) + { m 2,35 x rn 3,05 } =mq gl,0g
Balcone camera da letto : m 3,43 x m 1,00 = mq 3.43

Piano soffittã:

Soffitta: (m 10,41 xm B,g0)= qg92.64
I pavimenti del fabbricato sono in piastrelle di monocottura crn battiscopa

anch'esso in monocottura, i davanzalí delle finestre sono ín marmo, il pavimento ed il

rivestimento deÌ bagni in gres, i sanitari degli stessi servizi hanno caratteristiche ordinarie
e comuni, le porte interne sono in legno, le finestre sono in legno con vetro semplice,
protette da persiane in legno di color marrone, la tinteggiatura interna è in tempera; le
finestre non provviste di persiane sono protette da inferriate in ferro. { Vedasí All. e:
documentazione fotografica foto no 10, no 11, no 12, no 13, n" 14, n" {s, no 16, no 17,
no 18, no'lg, no 20, n" Zal, no ZZ, no 23, n" 24, no 25, n" 26 )

Relativamente al quesito no 8, l'unità immobiliare risulta direttamente acceçsibile da
Via PasciaÍ'ìa n" 11/a attraverso un ingresso carrabile laterale ed obliquo rispetto alla via
principale.

Relativamente al quesito n"9, dalla lettura della visura catastale attuale, l,unilà
immobiliare in oggetto risulta conforme a quanto riportato nella nota di trasffizíone del
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pignoramento âd eccezÌöne diquahto verrå riportàto in r:isposta alguesito no i0,
Rclativ¿mente al quesiio no 10, infatti I'unità immobiliare oggetto di stima presenta

notevoli dlfformità rispetto all'ultimo titolo abilitativo a15.e ntito; di tali difjormltà si tratterå
più ar'npiar,rlonte in rispoota al quesito n" 12; da un punto di vista catastale, cosl,come giià
riportato'in riEp,osta al quesito no'7, dovrå esser€ aggiornata la mappa catastale del C.î, (

fr'tsione delle due particelle no 83 e nu 153 e iampl¡ãmento:) e, la planimç:tria catastale,del
c'F ( depositata in catasto il 06108/1993 ) e mai modificata, presentando presso t,Agenzia
delle Entrate di Perugia, prima un Tpo Mappale per fusione e successivarnente un îipo
Mappale pel' ampliamento, la relativa Denuncia diVariazione catastale,per arnpliamento,
variazione tbponomastica ( via e numero civico ), ristrutturazione e diversa distribuzione dí
spazi interni icuionerie costisaranno meglio specificati nella voce detrazioni,

Relätivamente at quesito no 11, dalla certificazione rilasciata dal üomune di Spello
in data, ''16/05/2024, sullesistonza e qualitå dei vincoli verificata Ia strumentazione
urbanistlea, gênerale comunale, sia vigente che adottáta, il p.T,c.p, dêllâ Frovinoia di
Perugia, s-ia vigente che adottato, le disposizioni del R.egolame:nto Ediliaio comunale
vigente, per'quanto compatibili con le disposizioni regionali emanate in applÍoazione degli
art 245, 248 e 249 della L,R. 21l01/2015 nn 1, le.prev¡s¡oni dei pìahi di settore¡che hanno
rilevanza sulllattività edilizia, le disposizioni di l"gge e le norme che hanno incidenza
sull'attività edilizia ê risultato che il fabbricato e di cui fa parte I'unità immobiliare oggetto di
stima e l''area su cui insiete sono interessati daiisèguênti vincoli:
Vincoli,di car3ttefg urbanistico:

- non sono subordinati all'approvazione di un piano attuativo;
- vinuolo ferroviario ( DP,R zsg/90 - DM 6ff1rlgg2:e art 101 l.r. no i/101s );
- vincolo derivante dal nuovo codice della strada;ê del RegoÌamento di:esecuzione,di

cui al D.L.gs 285t1992 e al D.P.R, n 495/1995, rtonché nella relativa disciptina
regionäle di cùi alf'art 100 della l.r.llZAß;

-al titoloVl, Capo lll, sezione prima eseconda della L.R. 1/2û15 { Ðisposizioni per
la rete viaria ) e al titolo l, capo l, sexzione Vl del r.r. ZlZ01 ( Rete viaria ) e
rêlatiVo regolamento viario comunale in attuazione della D.G,R. no 3gg del
231CI3/1999;

'álla,classificazione acustica ed al piano di rjsanamento acustioo ( L. 2611tÐl1gg5 n.
4:47 e L.R. 114015 Titsro Vr capo v, e r.r. zlztis ritoro llr )

-allâ nôrmatlva sismioa'ai sensi dalla Farte Il, caþl I e lV del D.p.R. 3g0/2001 e L.R
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112016, Titolo Vl, capo Vl;

- felda elo cono di detrito attivo ai sensi del DPCM 10111/2006, gazze,tta Ufficiale no

33 del 09/02/20ûZ;

I N DICAZ|ON I DEL|-A, NqBMAT|VA U RBAN rSTteÕ-FD I LtZtA
Le aree,sono interessate dal vigente P.R.G:, appfovâto con atto di C"t. n" 14 in

data 05/04/2002 ed interessa:

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

-la sottozona omogenea o ambito 81* e di cuí alrart 1g-1g-20-21 -zj-delle N.T.A.
del P.R.G. parte operatíva con destinazioni d'uso consentite: ambiti
prevalentemente residenziali consolidati di tipo sêmi-estensivo ( l.F. Z mc/mq ) (

R/Cop 30 mq/mq , altezza massima m 7,50;

- del vigente regolamento comunale per I'attività edilizia ed in particolare : CAPO Vlll
ad oggetto: "Norme a tutela del pubblico decoro" e CAPO lX ad oggetto: ,, Norme
e parametri di carattere edilizio ed urbanistico " che disciplinano il calcslo delle
superfici, delle altezze e delle distanze relative alla edificazione in applicazione
del r.r. 2nA15, Titolo l;

- che in relazione agli insediamenti prevalentemente residenziali le relative dotazioni
territoriali debbono essere reperite ai sensi delltart 85 del r,r. ZlZtlS:

- che per le nuove costruzioni sull'area interessata è prescritto il reperimento dÍ

spazi a parcheggio pertinenziale privato previsti all'art 77, comma 4 del r.r.
2t2015.

Non è stato necessario richiedere il Certificato di Destinazione Urbanislica in
quanto I'immobile oggetto di stima rà costituito da un fabbricato urbano. ( Vodasi
All. S: certificazione prêventiva sull'eqistenza e sutla gualita dei vincoli
rilasclato in data ßnãnßZ{l

Relativamente al quesito n" 12, dalle ricerche svolte presso fo Sportello Unico
Attivitå Produttive ed Ëdilizia del Cornune di Spello çon rilascio degli atti in data
151A412A24, relativamente all'unità immobiliare in oggetto, risutta quanto segue cCIn

premessa che dalla verifica di tutti ititoliabifitativi rà possibile ricostruire la etoria editizia del
fabbricato:

- il fabbricato è stato edificato in data anteriore al 01/0g11g67, successivamente è
stato interessato dalla Licenza Ëdilizia per ampliamento e realizzazione recinzione
rilasciatadalComunedispe|loalSignorffiindatao1i12l1g72aln"198
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e då succê$sivo Nullà Osta per cogtruzione di una chiostrina, ampliameñto terrazzo e
costruzionelegnaiarilasciatodal.Comunedispelloaisignormindata
23/0ô/19?6 al no 148.

Nessuna istanza di sanetoria ( condono edili¿io L.,4v185, L.724194, D.t, 26g/2003 e
L. R' 2112004 è stata presentata dagli esecutati e/o dai loro danti o aventi causa, non è
stato rilaseiato il relativo certificato ,di agibilitå, ( vedasi All, T: titoli abilitativi ed
elaborati grafici ).

ln relazione alla conformità urbanistica del!'unitå immobiliare in oggetto viene
premss-s-o che ê stato necessario,effettuare un rilievo planimetrico delto çtato attuale per
verificare le difformità rispeüo aîtitolìabilitativi açsentiti€ sopra rlportati i quali sono carentí
di relezione tecnioa, di dooumentazione fotografica, di misure planimetriohe, di quote, di
planimetrie,dçi var:i pianl, dí prospgtti, di sezioni, etc; tale verifica è stata particolarmente
prohlçmatica anche perché I'esesutore della maggior parte delle opere:, il Signor G
ffi è deceduto il Çt¡ ed it signpr ffi¡non ricorda
precisarnentg il periodo e qlali opere siano stÊte l,aatizzale succassivarrlente alla data
della rnorte,del padre.

Anche la cartografia e la fotogrammetria della zona presente negli archivi regionali
e comunali non sono steti di aiuto, in quanto non sono state rinvenute, almeno per il

fabbricato oggetto di stima, informazioni utili; inoltre viene precisato che ai fini di una
completa indagine sull'immobile sarebbe stata anche necessÊria una verifica strutturale
det fabbrlicâto a seguito delle nuove norme sulla realizzazione di fabbricatì in,zona sismica
( D'M' 17l0ln}ß " Aggiornamento delle Norme Tecniche per le costruzioni " pubblicato

sulla Gaäetta Ufficiale Serie Generale no 42 del 2û/01/201g e successive integrazioni e
modificazioni), un'indagine geologioa del terreno su cui,insisto ed un rilievo topografico
mediante sopralluoghi ed analisi strumentali e documentali da pafte di tecnici abilitati a
tali verifiche ( ingegnere, architetto, geologo, etc. ) che avrebbero comportato anche
rilevantissirni,oneri professionali che comunqu€ sono stati considerati presunti ed ipoti¿zati
per le proprie competenze professionali e riportäti nella vgce detra2ioni ( punto S/c ).

ll settoscritto, quindi, in base ai dati racaolti,ha potuto rilevare quanto segue:
-it:fabbrioato'in oggetto è stato edificato in data anteriore al 01109/1967, probab-ilmente fra
gli enni 1'9S?.,ê 1954; per tali anni, essendo il fabbrioato realizzato in zona allora rurale e
nCIn s$sendb stato approvato il Piano di Fabbricazlone non vi è stato I'obbligo di
presentazione di progettazione ed ottenere regolare titolo abilitativo per I'esecuzione dei
lavori, Sl prlò'presumere che sia stato composto da un piano s-enlinterrato dell,altezza
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interna di circa m 2,3.5 ( dei quali c,irca m 1,00 fuori terra ), da un piano rialzats ad uso

abitativo dellfaltezza interna di m 3,25 con sovrästante copêrtura a padiglione per

un'altezza in gronda di m 4,65;

-con Licenza di esecuzione Lavori Edili n" 198 del A1n2J1972, rilasciata al Signor ü
mfÞ venne realizzato al piano terra un vano ad suo legnaia ,con sovrastante

terrazza dicopertura con accesso dal piano terra e realizzata la recinzione lungo la strada

comunale.

-con Nulla Osta per I'esecuzione di Lavori Edili n" 148 del 23/06/1976, rilasciata al Signor

kVenneroreali¿¿atidueabbainisullacopertura,Vennêampliatoit
terrazzo al piano primo, venne realizzata una chiostrina sul lerrazzo e realixzato un vano

ad uso legnaia collegato a quello già realizzato che è stato trasformato in un garage.

Rispetto al progetto approvato, negli anni 197611977,venne completata la

recinzione sui lati nord e sud del terreno su cui insiste il fabbricato; le opere previste dal

progetto vennero modificate sia nelle misure, sia nella forma che nella struttura.

Sul prospetto ovest venne realizzato un abbaino come modssta sopraelevazione

della copertura mediante travature portanti in ferro e tabelline e apponendoví una finestra

in legno di dimensioni maggiori rispetto a quella prevista dal progetto, venne modificata la

scala esterna di ingresso al fabbricato, il vano attualmente destinato a lavanderia al piano

rialzats venne ampliato nelle dimensioni planimetriche e nell'altezza cosi come la terrazza

venne realizzata ad una quota lievemente superiore; sul prospetto est, anziché realizzare

un abbaino, venne effettuata una sopraelevazione della copertura ed un ampliamento

della soffitta nrediante travature portänt¡ in ferro e tabelline con realizzazione di una

finestra in legno di forma diversa rispetto a quanto previsto, vennêro modifîcate le

dimensioni planimetriche e I'altezza sia della chiostrina ( oggi disimpegno al piano

mezzanino ), sia del garage ( oggi cucina al piano terra ), sia della legnaia ( oggi bagno,

disimpegno e cabina armadio al piano terra ) effettuandone anche il çambio di

destinazione d'uso ed un modesto ampliamento come sotto verrà riportâto, e degfi stessi

locali ve¡nerh modifÍcate le dimensioni delle finestre; su tutto il lato venne reafizzata una

teüoia in ferro con coportura metallicã e sovrastante manto di copertura in coppi ancorata

alla parete delfabbricato e al terreno sottoslante; sul prospetto sud, vÊnnêr,o modificatê le

dimensioni delle aperture esterne del vano lavanderia al piano rialzato e del vano

disimpegno al piano mezzanino; sul prospetto nord nCIn sono state rilevate difforrnità in

quanto il relativo prospetto non è stato r¡portato nel Nulla Osta per I'esecuzione di Lavori

Edili n' 148 del 23/06/1976; il tutto come meglio evidenziato net rilievo metrico ín scala
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1:100 effeltuato iin sede dÍ scpralluogo allegaio alla presente sotto la lettera R, nel quale
vengono riportate te planirneh¡e dello statCI âttualê non confrontaþili con ouelle
conce$sionate ( p,erché non'preqqn'ti o soareämente rilevate i, i p,r:ospetti ne.i quali con
linea blu è'stgto evidenziâto il progetto concessionato @ con linea rossa le rnodifiche
rilevate, la seuione dello stato attuals e la sezione A-A deltb stato concêssianato rrella
quale le quote ( in rosso ) sono:state rilevate con i[ righello.

Non è stato possibile verificare eventuali variazioni planimetriche all'interno dei vari
piani dêl tabbricato in quanto nel Nulla osta sopfa riportato che rappresenta l,ultimo titolo
assentito,:non ne sono Etate individuate graficamente le partizioni.

Successivamente, molto probabilmente fra gli anni 2000 e 2003, sono state
rea1izzate:daglieredidelsignorædaglistetsiesecut,at¡,aleuneopere
per le quali ,il sottoscritto può solo presumere quali siano state, solo in base alla
planimetria eetastale in scala 1:200 deposit*ta ln catasto:in data 0610È11993, allegata alla
presente:sotto la lettera C, alle caratterisliche architettoniche, ai tipi di impianti ed alle
finiture interne ed esterne delfabbricato.

lnnanzitutto venne completata la recinzione sul lato sud del fabbrioato mêdiante ta

realiezaäione di un muretto in muratura can sovrastante copertina in laterìzio per
un'alteeza di circa 40/50 cm e sovrastante ringhierina ín ferro, realizzaato un cance¡o
carrabile' in fe¡¡o color canna di fucile dalla larghezza di circa 3 metr¡ ancorato a due
colonne çernprê in ferro, ed un cancello pedonale sernpre in ferro eolor oanna di fueile
della la¡ghezza'di circa g0 cm. A livello di prospettiè stato rilevato quanto segue:
- sul prospetto ovest venne realizzata ia rampa che dal piano terra condüce al piano
primosottostrada ed una tettoia in ferro con coperlura metalllca e'sovr,astante manto di
copertura in coppi ancorata alla parete del fabbricato ed al muretto di delimitazione della
råmÞâ stêgsa e reàlizzata la porta di accesso alfondo'1 del piano primosottosçâda;
- sul prospeüo est non vennero realizzate opere;
- sul prospêttÖ sud venne sparapèttata la finostra no :2 del piano prirnosottcstra-da per
rêalizzare unã'porta di acceçso all'attuale sala rugtlea con ralativo camlbìo d,i destjnazione
d'uso e realizzata la tettoia di copertura della porta della cucina al piano terra,;
- sul proqpetto,nord non sonoetãte,rifevale opêre;

ll tutlo,come meglio ripor'tato nei prospetti in scala 1;100 risuJtanti dal rilievo
metríco effettuato in sede di sopralluogo allegati alla prêsente sotto la leüera R nei quali
con linea blu è slato evidenziato il progetto concessionato e con linea r:ôSsa le modifiche
rilevate.
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Non è stato possibile verifieare eventuali variazioni planimetriehe all'interno dei vari
plani del fabbricato in quanto nelliultimo titolo abilitativo assentito, non ne sono state
individuate grafieamentç le partizioni e le destinazioni d'uso; funico elernento di confronto
è stato rapprèsentato dalla planimetria catastale in scala 1:Z0t depositata in catasto in

data 0ô/08/1993 ed allegata alla presente sottp la lettera C, dalla quale si può rilevare al
piano rlalzato { piano primo catastale ) una diversa distribuzione ínterna dei singoli vani
con demolizione di due fondelli, la realizzazione del balcone che ha accesso dalla camera
da letto e la realizzazione della scala a giorno che conduce al piano mezzanino ed al

piano primosottostrada I'ampliamento del vano attualmente sala rustica, mediante
apertura di r¡na porta interna, realizzazione delle opere { pavimentazione, intonaco,

tinteggiatura, impianti, etc ) per I'utilizzazione del locale ad uso fondo flo z; da quanto

riportatodalsignoræ|nquegliannièstatoancheefiettuatoilrifacimentodegli
intonaci; della tinteggiatura, dei pavimenti e dei battiscopa, dei servÍzi, degli infissi inlerni
e di tutti gfi impianti del fabbricato.

Viene precisato, che [e tetto¡e $opra descritte riportate sui prospetti sud ed est ed il
rnodesto ampliamento di circa 15,35 mc della cabina armadio, rispetto al Nulla Osta per

I'esecuzione di Lavori Edili n" 148 del 23/06/1976, evidenziati nelle planirnetrie allegate

alla presente sotto la lettera R, non rispettano le distanze legali dai fabbricati confinanti (

part 227 e part 84 del foglio n" 66 del C.F, di Spello ) e dai confini di pr.oprietå secondo
quanto previsto dalla Delibera di Consiglio Comunale no 39 de|28,¡0712005 ( 10 metri tra
pareti di edifici antistanti e 5 metri dai confíni ); per cui in sede di accertamento di

conformitå, anôhe se urbanisticamente legittimabili, il tomune di $pelto ne potrå

richíedere la demolizione; per lale motivaziane ai fini della presente stima ne verrå

calcolata la demolizione, mediante cornputo metrico estimativo. { Vedasi All. U :

planimetria in scala 1:1.000 nella quale gli ampliamenti scno râppresentati con una
linea obliqua dl color rosso)

Ai fini della complela legittimitå dell'immobite da un punto di vista urbanistico si

dovrå presentare presso it SUAPE del Comune di Spello una SCIA per accertamento di
conformitå aisensidell'art 154 della L.R. no 1 del2l/01 tl}1l,che necessarlamente tenga
anche conto delle eventuali problernatiche di natura sismica geologica e catastale, per i

motivi sopra ripartati, non ipotizzabili nella presente C.T.U., con conseguente richiesta del
CertÏfica'to di Agibilità al quale vanno allegati i documenti previsti dalle vigenti normative (

Tipo mappale al C.T., Denuncia di Variazione catastale al C.F., eventuale deposito
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sismieo ê collaudo struttuialê, ceÍ{ificatí di conformÌtà degli impianti, dqcurnentazione
tctografica, etc ) i cui coeti ed onêri'verranno riportãtirnella voce dêtra¿ioni,{ punto S/c )"

Tala titpþ abilitativo prevede che sÌa ar mornento della realiz¿aå,ionê deile opere
non autorizzate relative al f'976/1'977, sia al momento, della reatizeazione delle opere noR
autorizzate'relative agli'anni 2000 2003, siano stati ríspettatigli indici urb¿¡nistici e di natura
sismioa rallora vigenti

Relativamente alla sola conformitå di natura urbanistica, visto che la normativa
sismica,è stäta eipprovata äi sensi della L.R, n" 34 del 01/07/1gg1, al momento dei lavori
effettuati a seguito di Nulla osta per I' eseouzione di Lavori Ëdili n" 14g del 23/06/1976,
era vigente, il Piano di fabþricaziqne adottato con Delfberazione di Qonsiglío Comunale
del 'l'S/t41:g74e approvato con Deliberazione del Presidente di Giunta Regionqle n'65g
del 10/0611:974, ieui paramêtii urbanistici di zona sqno sùati rioonferrnati nell'art 19 del
P.R.G. vigonte, per cui si puÒ ritenere che nella zonã ove si irova il fabbricato oggetto di
stifia; I' l.F, era pari a 2 mc/mq per un'altezza massima,di m 7,S0; in base alla.superficie
cataståle del lotto sul quale insiste il fabbrícato e par.ì a mg 378 la oubatura realìzzabile
sarebbe stata quindi di mc 756; dai dati che sono stati possibile reperire come anche
soprâ iiportafo, vengono proposti i prrospetti A e B relativi al calcolo dêl volume di
progetto assentito e realizzato nel 1976 al quale deve essêrô aggiunto il volume già
precedentemente autorizzato ante 01/09 t1967 e relativo a tutto Ìl piano rialzato ed al piano
primosottostr? a per I'altezza fuori terra dí 1 metro ed'i['pfêspottq,G del Salcolo,del volume
delle opere difformi e/o non autorizzate rispetto al progetto del 1976 al quale deve essere
agglunto, come sopra, il volume già precedentomente autorizeato ante 01/0g/1g67 e
relativo a'tutto il plano rialzato ed al piano prìm.osottostrada per I'altezza fuori terra di 1

rnetro ('prospetto Ð ).

Vaho:laÙanderia al piano rlalzato: ( m 2,10 x m Z,Z0] x m 3,25= mc 15,01

Chiostrin,aalpianomez4anino:(rn3;00xm2,00)xmZ,40= mc14,40
Garageal pianoterra: ( m 5,90 x m 4,20 )x m Z,B0 = mc6g,9g
LoghäÌa,al pianotÊria: [( m 2,90 x m 3,'t0 ) + (m 1,f 0 xm 1,20 )l x m 2,g0- mc 2g,86
vanoabbainsprospettoovest: [(rn4,00 + m2,50 )xm'4,40];2x m 1,gs * fic26,45
vanoabbaino,prospettoest: [( m4,00 + m 2,50 )xm4,40J:zxm 1,9s. mc26,45
TOTALE; qrc 1S0.5{
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Fondi al piano primosottostrada: ( m 4,60 x m 9,50 ) +

( m 2,30 x m 2,80 ) I x m 1,û0 =

Appartamento al pìanO rialzato; [ ( m 11,11 x m 9,60 ) +

( m 2,50 x m 2,80 )] x m 3,25 =

rqrAhE:

TQJå-LE,å, * g:

Ul.F. è stato rispettatoi infatti: mc 756 > mc 600,05

mc 50,14

mc 389,36

ttt,P;. '19'ñ.ç

r.nc 600.0S

Vano lavanderia al piano rialzato: ( rn 2,70 x m Z,B0 ) x m 3,2S=

Disimpegno al piano mezzanino: ( m 4,00 x m 2,g0 ) x m 2,80 =
Cucina al pianoterra: [( m 6,20xm 3,10 ) + (m 1,50x m 3,90 )lxm Z,ð0.
Bagno, disimpegno e cabina armadio al piano terra ( rn 5,00 x m 3,10 ) x

m 2,80 s

Vano abbaino prospetto ovest: [ ( m 4,00 + m 2,50 ] x m 4,40 l:2 x m 2,85 =
Vano abbaino prospetto est: ( m 4,40 x m 4,00 \ :2 +

[ ( m 2,50 + m4,80 )x m 4,40 ]: m 2 = mq 24,86x m 2,35 =
Tettoia pr,oopetto est: (m 11,û0x m 1,35 ¡ + (m 1,95 xm4,00 ) *
mq 22,65 x m 2,35 =

3flîAt€:

Fondi al piano primosottostrada: ( m 4,S0 x ffi 9,50 ) +

( m 2,30 x m 2,80 ) J x m 1,00 =

Appartarnento al piano rialzato: [ ( m 11,11 x m 9,60 ) +

( m 2,50 x m 2,80 )lx m 3,25 =

TQîALE:

mc 24,57

mc 32,48

mc 70,19

mc 43,4t

mc 33,60

mc 58,42

mc 53,22

mc 3't5,88

mc 50,14

rnc 369,36

rnc 419.50
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TOTALE C + D: mc 235.38

L'1.F. è stato rispettato, infatti: mc 756 > mc 735,38

Ai sensi del vigente P.R.G. del Comune di Spello approvato con Ðeliberazione di

Consiglio Comunale no '14 del û5/04/2002, la zona in cui ricade oggi il fabbricato presenta
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un l'F Þâri a 2 mc/mq per un'altezua massima di 7,50 rnetri; in base alla superîicie
catastale del lotto su1 quale'insiste il fabbricato e pari a mq 378 la oubatura realizzabile è di
mc 75'6;, dai: dati che sono elafl possìbile reperire come anche soprâ ffF-Qrtato, viene
proposto il pr:ospetto Ë relativs al ca.lcolo del volume,nealizzato e non aritoriazato anche
negli anni 2000/2003 ( tettoia della rampa, cambio destinazione d'uso del fondo al piano
primosottostrada in sala ruçtica ) ed il prospetto F relalivo al calcolo del volume totale
attuale del faþbricato.

Tettoia râmÞat ( rn 5,49,x rn 2,gf ) * mq 16,1q x rr 1,g} =
sala rusticaal:,pianoprimosoltostrada: (m4,60 xm g,å0 )x m 1,00 -

rnc 31,87

mc 43,70

mc 24,57

mc 32,48

mc 70,19

Vano lavanderia al piano rialzato: (m 2,70 x m 2,90 ) x m 3,2g=
Disirnpegno al piano mezzanino: ( m 4,00 x m Z,g0 ) x m,2,g0 =
cucina êl pianoterra: [( m ô,20 x,m s,10 ) + ( m 1,50 x m 3ig0 ) l x m z*g0,=
Bagno, disimpegno e cabÌna armadio al piano terra ( m 5,00 x m 3,10 ) x
m 2,80 = mc 43,40
Venoabbaino prospetto ovest: [( m4,00 + m 2,S0 )xm 4,40]:2 xm 2,3õ= mc33,60
Vano abbaino prospetto est: ( m 4,40 xm 4,00 ):2 +

[( m 2,50*m4,80 ) xm4,40]: rn 2: mq 24,86xïïì2,.35. mc5B,4Z
Tettoia piospetto esUsud: ( m 11,00 x m 1,35 ) + ( m 1,95 x rn 4,00 ) +
(m 3,40xm 5,73)= mq 42,93-mq 30,00=mq 12,1g xm2,35= mc2g,75
Tettoia farnÞat ( r'n 6,46 X m 2,97 ),= mq 16,1A x m 1,g7 * mc 31,g7
sala ruslisa:al piano,primosottostrada: ( m 4,60 x m g,,80 ) x m 1,00 = mc 48,70
Fondi al piano primosottostrada:[( m 2,00 x m 6,20 ) +

(m2,3-0x m 2,80) lxm 1,00 = mc 1g,g4
Appartamento al piano rialzato: [(m 11,11 x m g,60 ) +

{m2,50x m 2,80 )l xm 3,25 = mc36g,36
TOTALE: mc 754;gg
L'|.F. è stato,r:is.pettato, infatti: mc 756 > mc 754,g8

Viene preoisato ai sençi dell'art 21 del R,R. n' 212015, le tettoie non costituiscono
cubatt¡ra fino ad una supeficie di 30 mq se le stesse hanno unfaltezza inteiiore a rn 2,40.

Da tali prospetti si puòrdesumêre che, almeno da un punto divista,:urbanistico, con
la so'|a eccezione,delle demolizioni corne soprä r:lportâto relâtivê alle tettcrie ed alla cabina
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ârmadio, lfacç-çrtarnento di conformitå potrrå legittimare il fabbricato oggetto di stima, salvo
la verifica della conformitå sigmica per le motivazioni sopra riportate.

Rçlativamente al quesito no 13, I'unità immobiliare è attualmente occupata ed
abitatadalsignorIFenonrísultacontessaínaffittoocsmodatocomerisulta
dalla certificazione rilasciata dall'Agenzia delle Entrale di Foligno in dâta 1gtû4n}Z4
pervenuta trarnite PEC in data 23/0412t24; la Signora fJJf è attualmente
residenteinffit(VedasiÀll.V:certifTcatodiresidenza
rilascíato dal tomune di fitn data 26f01/1024 prot,6183 e risposta via pec da
parte dell'Agenzia delle Entrate di Folígno in data ,tglß*lzg2lJ

Relativamente al quesito n" 14, dalla ricerca effettuata presso lo stato civile del
Comunedi*isuItacheiSignoriÇ6effisísonosposatia
æilminregimedicomuníonelegaIedeibeni,conproVvedimentodet
Tribunale di $poteto in data 08/03/2021 n" 2306/2020 è stata omologata la separazione
consensuâle tra i coniugi di cui all'atto di matrímonio controscritto; in data sCi11t2o21 ,

SignoriãItrH;hannopre$efÌtatoricorsoalTribunaledispoleto
per oltenere la cessazione degli effetti civili del matrimonio cui si riferisce llatto
controscritto,

Con sentenza del Tribunale di $poleto n'25612022 in data 21l04t\e2T è stata
dichiarata la cessazione degÌi etfetti civili del matrimonio cui si riferisce I'atto contro
scritto. { Vedasi All. Z : estratto per riassunto dell'atto di matrimonio rilasciato dal
Comune d¡ Spello in data 261ænA24 ed estratto per riascunto dell'atto di
matrimonio rilasciato dal comune di Foligno in data 16105J2û24 )

Relativamente al quesito no 15, dalla ricerca svolta presso I'Agenzia delle Ëntrate di

Perugia e presso il Tribunale di Spoleto non è stato effettuato alcun prowedimento di
assegnazione della casa coniugale al coniuge separato o all'ex coniuge, infatti la

sentenza n" 256t2O22 pubblicata in data 211A4n022 R.G. n" zil3ln}il, cosi recita: "

I'abitazione familiare di Spello di proprietå di entrambi i coniugi, resterå assegnata al

Verdi Roberto..(Vedasi All, AA : sentenza n" 2â612022l

Relativamente al quesito no 16, dal sopralluogo effettuato in data 06105.2A24,

relativamente agli impianti tecnologici risultra quanto segue, con premessa, da quanto

riportatodalsignorhheessisonostaticompletamentemodificatifraglianni
200û e 2003:

-per quanto riguarda I'impianto idrotermosanilario la fonte di alimentazione è il gas
metano con caldaia posta all'interno della cucina ( Vedasi All. e : documentazione
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fotografieg''fdlô,11o 2? }, llacÇua utilizzata proviene dalllacquedotto 6omunalê, glielementi
calorlfici.p:osti all'interno dolfabB-¡ioato sono in materia[e,metall¡co,
-per quanto riguarda I'impianto elettrieo ê stato cornplêtamente reelizzato sottÕtr:aacia ed è
presenle.il ,relativo quadro elettr'ico. { Vedasi All. Q ; dooumenûazlone,foto:g,refica foto
no28l

Lo smaltimento delle aoque bianche e delle ãcque nere avviene tramite:la fognatur,a
comunale. Relativamente agli impianti idrotermosanitario ed elettrÌco, non sono stati
reperiti i relativi certificati di conformitå delle Ditte impiantiste e sarå necessario una loro
verifica.per renderli a norma secondo le,attuali leggi e normative; icertifioati di conformltå
verranno poi allegati alla richiesta del certificato di agibilità.

Relativamente ål quesito no 17, per vendpre il bene pignorato viene predisposto un
solo lotto, in:quanto I' immoblle in oggetto ha un unico ingresso da Via pasaiana n" 111a,
è un unico corpo ed è funzionalmente ed economicamente una sola ent¡tà. Fer come
risulta dislocato sui vari piani, nel fabbricato potrebbeio anche individ'uarsi due unità
immobíliari eon ingressi separati, ma le difficoltà operative e tecniche ( realizzazione di
contatori separati, impianti a terra separati, caidaie separate, etc ), i costi sia
amministiativi ( oneri conce$sori, Bucalossi, etc ), sia burocratici ( redäzione di $ClA,
richiesta tertificato di agibilità, etc. ), per ssparäre tutti gli irnpianti non rendono
conveniente da un punto di vista tecnico e soprattutto economico la co*tituzione di due
unitå iqmobiliari distinte chÊ, una volte realizzate, aumehterebbero anohe le,imposte ed i

tributi per i, proprietari,

ll lotto quindi è unico ed il seguente: fabbricato., posto nel CIornune di S:pello, Via
Pasciana no 11/a, distinto al CF. nel foglio no 66 con la:particella no 83/.I . FS1-T. cat
N3 - classe 3^ - vani ne 5 * R,C, € 296,96; censito anohe al C.T. nel fogtio n" 66 con [e
particelle no 83 della superficie di Ha 00.02.58 (ente urbano ), no 1SS Oêlla s.uperficie di
Ha 0t.Û1.20 ( ente urbano ), di proprietå dei signori {nff nâto a ¡fFir(ffiprop'pêr5/9),ffi}'natafiritffi(,ir:rop.þär4/9i).
( Vêd,âs,iA-ll. AB ; lotto da porre in,vendita )

Relativamente al quesito no 18, secondo la teoria estimativa e la docurnentazione
presente in letteratura, gli aspetti economici o criteri d.l stima utilizzabili per,efrettüarê la
stima,e valutazione di tali tipi di fabbricati, sono il più pr:obabile valore di capitalizzazione
dei redditi che rappresenta . lfacc#.millaeiqne:al$"qmqnto deila,ef¡ma;a,¡ tqq¡ ¡ futurj
redditi ehe,',it Lene 'è ln qra4.g di fornire ', e il più Þroþabile välore di mêrcato, che
rapprsssnta lâ " *ti¡ng del ,q,rð*po;èh. un ÞçAç,, "rtn*bþ" "Apnk[Þ,,*ll* 
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stimF., iq Fna fibera contrattÊ,?iongjdi coqpravenditq,, .

Ðall'analisi del mercato immobiliare e locatario del eornune di Spello e delle zone
limitrofe, si é ritenuto scarsamente affîdabilo I'aspetto economico del più probabile valore
di capitalizzazione dei redditi basato sulla stima analitica attraverso la seguente relazione:

V = Bf/r

Dove:

y = più probabile valore di capitalizzazione

r = saggio di capîtalizzaziçne

Bf = Beneficio fondiario dato dalla seguente relazione Rpl - ( A + Tr + Amn * Svz +

Sffln+I)
Ðove:

Rpl { Reddito padronale lordo ) = reddito complessivo presunto della proprietà

composto da canone di affitto ed interessi maturatisulle rate

Q ( Suote ) = spese che il proprietario sostiene per la conservazione,del fabbricato (
quote di reintegrazione, quote di manutenzione straordinaria e quote diassicurazione )

Tr (Tributi )= comprendono le imposte, ta$se e contribuli a carico della proprietå

Arnn ( amrninistrazione ) - comprendono le spese inerçnti la gestione dell'eventuale

contratto di affitto ( consulenze, cancelleria, etc )
Svz { Servizi ) = comprendono le spese di gestione del fabbricato â carico della

proprietà ( spese di portineria, etc )

Sf/ln ( Sfitto e inesigibiliià ) = comprendono le perdite, intese come mancati redditi

che la proprietà puo subire quando I'immobile non è affittato o quando I'affittuario non

paga o paga in ritardo le rate delcanone

I i lnteressi ) = comprendono gli interessi passivi per le spese pagate nel corso

dell'anno

La difficoltå di utilizzazione e la scarsa attendibilítà di tate metodo dipendono

essenzialmente dai seguenti aspetti:

a difficoltå di determinazione del canone di affitto presunto per la difficoltå di

reperirnento di immobili simili per caratteristiche intrinseche ed estrinseshe ed aspetti
giuridici dai quali risalire a canoni di affitto attuali;

b - difficoltå di deterrninazíone delle spese di pade padronale attraverso I'uso di dati
statisticie tabelle che lasciano troppi margini di interpretazione soggettiva;

c - determinazione delsaggio di capitaliezazione o per analogía con altri investimenti

toRcorrenzlali che si basi sul presupposto che tali investimentí abbiano redditività
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çqqivalêñte, riechiosïtå analoga e egualo pcEslbilitå di fruíre di servigi diretti e
conlodli, o rnediante la determinazione della,reddltiu¡tà mèd¡a,de{¡inveet¡nento come
rnediâ Ponderåtå. di una $ornmatorie di redditl e valori acôertati sul rnercato per
irnmobili con earatteristiche analoghe a quetle. degli immobili da stimare e sui r-ispettivi
redditi che da essi è possibile trarre sempre nell'ambito di uno stesso mercato. per
tali motívazioni la determinazione del saggio di eapitalizzazione, anche per errori
mqlto modesti potrebbe determinare dei valori di stima notevolmênte díversi e/o
lontanidalla realtà

Siè quindi ritenuto opportuno utilizzare, quale aspetto economico; 'il niù efpþeþile
Yalp,Ie¡d.i'mercato r¡ediante procedimento sintetico cornparativo, per il calcolo del quale è
necessario g¡eliminarmente acqu isire :

1 - i valori di compravendíta di fabbrioati che- presentano caratteristiche,intrinseche
ed estrinseche e situazione giuridlca simili a quelli da stimare;

? - i rispettivi parametritecnici o economici, misuräbili e proporzlonâli:alvalore;
La principale criticità, anche per il particolare rnomento storico, economico e

sociale che stiamo vivendo, è stato quello di r,eperire atti di gasferimento, contratti
preliminari, $time e valutäzioni recentí, dati stâtietici rilevabili da sití internet, dall,
Osservatorio del Mercato lmmobiliare delle Agenzia delle Entrate, banca datiimmobiliare.it
etc¡ dai quali risalire a valori relativi a fabbricati simili per caratteristiche intrinseche ed
estrinseche e,situazione giur.idica sui quali eftettuare il confronto.

Per quanto coneerne il parametro, invêoe, non ví sono state criticitå nella scelta, in
quanto è''stato, utilizzato il parametro tecnico della supeffiaie utile êsptîÊsga in mq. si e
proceduto quindi come segue:

I -'Calcolo del più probabile valore medio di mercato ordinario,unitario dell',unità
irnmobiliererin,öggetto mediante il calcolo della media fra i valori dêlle aþitazioni di tipo
civile riþortati sulla banca dati delle quotazioni immobitiari delliAgenzia delie Entrate (

secondo',semestre anno 2023 ) per la zona periferitq del Comune di Spelio corne da
tab-ella'sotto riportata, ( Vãdasi All. A,C: quotazio¡i immsbiliari deltrftgs¡zia delle
Entrate,.( secondo semestre ãrho n023 )
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STATO
Co¡¡$envelvo

VALORE
MINIMO
DI MgR"CATO
ÕRôINARIO
uf{tÌÀRtÞ €r[40

Ðl
SUPEBFIGIË vål,QRE MEDIO rlt

MERGAT{'
ORÐINARIO
UNITARIO € /MA

,Þl NORIVALE €660,00 LORDA €810,00

3t



AlValore s.opra calcolato viene effèttuato un incremento del 20Yo Ber ragguagliare il

valore della superficie lorda riportata nella banca dati, alla superficie utile utilizzata çome
parametro, per cui

€ 81û,0t xâfro/a = € 162.00
€810,00*€162,00 = €9?2.00

2 - Calcolo del più probabile valore medio di mercato ordinario unitario dell'unità
immobiliare in oggetto mediante it calcolo della rnedia fra ivalori delle abitazioni ditipo
civile in stabili di 1^ fascia, in stabili di fascia media e in stabili di 2^ fascia, riportati sulla
banca dati imrnobiliare.it per la zona perifêrica del Comune di Spello e del Comune di
Foligno in quanto Via Pasciana ed in particotare la zona Pasciana si trova a cavallo fra i

due comuni, come da tabella sotto riportata. ( Vedasi All. AD¡ quotazioni immobiliari
banca dati immobiliare.it )

Dalla seguente tabella si puð evidenziare il più probabile valore medio di rnercatc
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STATO
CONsERVATIVO

VALÇRE
MlNhro Dt
MERCATO
ORÞINARIO
UNITARIO€/MO

VALORE
MASSIMO DI
MËRGATO
ORÐINåRIO
UNITARIO €/MA

SUPERFICIE VALORE MEDIO DI
rr¡tËRcATo
ORDINARIO
UNITARIO€IMQ

T¡PÛ CIVIIË
COMUNË DI
SPËLLO

IN STABIL] DI
PR|MA FA$C|A (
QUALITA
SUPERIORI
ALLAMEDIA}

€ 801,00 € 1"257,00 NETTA € f .029,00

AB¡TAZI
Ttpo ü

DI

rñ sTAstLt Þt
FASCIAMËDIA

€ 673,00 € 1,081,00 NETTA € 86?,00

ABIÏAZIONE
ïtpo clvtlË
CCII¡UNE DI
SPELTO

IN STABILI ÐI
SËCONDA
FASCTA (
QUALITA'
INFHRIORI ALLA
fì{ËDlA)

€ 585,00 € 826,00 NETTA € f05;00

TIPO CIVILÊ
COMUNF
FOLIGNO

DI

rN STAB|U Ð¡
PRTMA FASCTA (
QUALITA
SUPER]ORI
ALLA MEÐIA'I

€ 853,00 € :1,166,00 NETTA € I.û09,00

ïtPo
COMUNF

IN STABILI ÐI
FASCIAMEÞ¡A

€ 71S,00 € 987,00 NETTA € 853,00

TIPO
COMUNE
FOLIGNO

lñ

(

ALLA

€ 634,00 € 828,0CI NËTTA € 731,00

t1



gAl{CA
.94Ïl
!fvlttÐ8luA
ÊÊJf
:$ÞËLt-o

.SANCA
ÞATI
IMMOBILIA
RE.IT
SFSLLO

ct LË

g 1,0¿9,00

ordirnario unitario dí [Jn' unitå immobiliare ad
oÖnsidè i¿rzione'i vâ tori r.ipo rtati nelle d uê prêcêd ënti

uso civile a,bitazione p,rendendo in

tabolfe,

3 - lntroduzione di coefficienti eorrettivi che andrañno ä correggere il dato mêdio
söpia' riportato allo scopo di considerare nell'elabora¿ione delta stima:

3/a' le caratteltistiohe 6strin$s0he ed intrinseche efreüve relative al fabbricato
oggetto'di stima ed alla Zoflê rêl quale esso è stato edlficato rispetto,alle,earatteristiche
medie delle zone a cuifanno riferimento i valori dei tistini;
3/b-'la situazione $iurltdica relativa all'unità immobiliare oggetto di stima { vincoli che
nassono dalla legge, da disposizioni amministrative, da titoli abilitativi urbanistici e da
rapporti con terzi ) rispetto a quella degli immobili a cui fanno riferirnentor'i valori dei
listini;

3/c - la destinazione detl' unitå immobiliare per dístinguere i vani principali e gli
accessori diretti dalle pertinenze quali soffitte, fondi, terrazzalbalcone, disimpegno,
cofte esolusiva, etc,

Per quanto r:iguarda le caratteristiche estrinsechê queste hanno imporlanza per il
fatto che la vivibilità delle persone è condizionata dall'ambiente esterno che concorre in
modo rilevante a determinare la rispondenza di una struttura edilizia alle esigenze delle
persone; quelte prese in considerazione sono [e seg:uçnti;

1

Nelle valutazioni delle persone sono diversamente apprezzati il centro storico, la
zona compresa frâ il centro storico e la periferia, ta periferia sìe$sâ,,g,,16 zona rurale;
2-
La Bresenza del verde e di spazi esterni ( giardino, spazi di accêsso e manovrä,
etc ) rende la struttura gdillzia plù tacilmente access¡bile, fruibiie, ed, appr:ezzata
per lo sfruttamento ditali spazi nella struttura stessa;

Vengono prêse in consìderazione le cornponenti naiurali quali la ,bellezea del
paesaggio; le condizioni rnlcroclimatiche e [o componenti artifieiali quali le opere
realizzaie dall'uomo, in senso positivo quelle realizzate a scopö. ornamentale e
riueativo ( viali albereti, giardini, parehi, boschi, attività agricola, etc ), ed in senso
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negativo quelle rÍsultânti dall'attivitå produttiva ( scenar.i industriali sgradevoli alla
vista, rumorosità, inquinamênto ãtmosferico, etc ),

4 - AÇCEgStB,lLtTA':

Viene presa in csnsiderazione la diversa facilità con cui si puÒ raggiungere la zona
con mezzi pubblici o privatidipendenti sie dâllrê$istenza ed efficienza deiservizidi
trasporto pubblico sia dall'esistenza di strâde di cornunicazione che possono
facilmente collegare [a struttura edilizia ai principali centri della Regione.
Per quanto riguarda le caratteristiche intrinseche si intendono le qualità proprie
di una struttura edilizia; quelle prese in conçiderazione gono le seguenti:
5 - PROSPIC IENZAIORIENTAMENTO /LUMINOSITA':

Tali caratteristiche sono rapportate alle prospicienze sugli spazi pubbli-ci elo privati,

all'orientamento rispetto ai punticardinaliche determina il grado di soleggiamento e

di luminosità delle stanze che sono particolarmente apprezzati dalle persone per il

conforto che essi arrecano q per il risparmio di energia elettrica e termica che
consente.

6- STRUTTURA;

Tale pararnetro è relativo alle caratteristiche coatruttive della strr¡ttura edilizia e
delle condizioni statiche della struttura portante.

7- GRANDEZZA Ê üISTRIBUZIONE DËGLI AMBIËNTI/DESTINAZICINË D'USO:

La domanda di civili abitazione si manifesta con diversa intensiià a seconda delle
dimensioni deisingolivaní e detla distribuzione interna degli stessi,

e- ÐOTêzt"oNE tMPtANTt E SFRVIZf;

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

stats di conservazione; gli impianti elettrico, idrico e termico vanno valutati in
relazione alla loro etå, alla loro autonomia ed alla loro rispondenz,a alle norme di

sícurezza.

9- EpOCA Dt COSTRUZTONE/RTSTRUTTURAZIONE:

L'etå della struttura edilizia ha ìncidenza su diverse caratteristiche: lo stile
architettonico, i materiati più o meno pregiati usati per le rífiniture, te cure dei
particolari, la qualitå dei servizi igienici, etc. I fabbricati nuovi e quelli ristrutturati da
poco tempo sono naturalmente i più ricercati; quelli realizzati da più anni hanno
necessità di interventi di manutenzione e/o ristrutturazione.

Tali coefficienti correttivi delle caratteristiche estrinseche ed inlrinseche sono stati
distinti in cinque tivelli dimerito come riportati nella tabella sottostante:
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LlvËLl_o,l''
0;s0 1,00 1,r0 1

0,90 1,00 1,10 1,20

0;90 1,00 1.10
0:80 1,00 1,10 1,20

I-IVELLO2
0:gù

LIVELLO 3-
1.00

LlvETto4
.1.10

LIVELLO 5
1.2ù

0,sô 't.00 -T:ii* 1,20
0;80 0,s0 1,00 1'10 1,20

0.80 0.90 1,00 1.10 1,24
0,80 0,90 1,00 1,10 1,20

Per quanto riguarda la situazlone giuridica tra le condízioni che influiscono sul
valore di un fabbricato vi sono i vincoli che näscono dalla legge, da disposizioni
amrninÌstrative, dai titoli abilltativi urbanistici e da rapporti con terzi; le condizioni più
importanti .sÔno te Seguenti:

10-
EDIUZIË:

Tale condizione è relativa alla conformità edilizia ed t¡rbanistioa del fabbricato
oggètto di stima rispetto ai titoli abilitativi presentati presso gli ufr,ici preposti; te
eventuali iregolaritå e difformitå devono êssere sânate attraverso la presentazioni
di apposite pratiche di condono; inoltre la struttura edilizia deve essere provvista
del certificato di agibitità;

11 -
Tali condizioni rappresentano un pesô gravante sutla piena pr:oprietdi quali serviiù,
diritto di usufrutto, ueo e abitazione;

1 2-,SrruAZtÇgtF LocATtZtfu
L'esistenza di un contr.atto di locazione e1o dÍ comsdato è causa di svalutazione
dell'ímmobile in modo pioporzionale rispetto alla duiata del contratto stesso.
Tali coefJicienti correttivi della situazione giuridica sono stati distinti in cinqr:e livelfi

dí merito cÕrne riportatî nella tabella sottostante:

Nelle 'tabelle sucoessive vengono riportati i coefficienti di de,stinazione per
distinguere i vani principali, i relativi accessori direüi dalle pertinÊnze quali soffìtte,

,
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HVEI LO l LIVELLO ¿ LIVELLO 5
0,80 0,90 1.00 I 'f ,I'0 1:2A
0,80 0;90 1,û0 i;{o -- ,1 ,2û

0,80 0.s0 ---.1,oo I t,to 1,20
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fondi, trewazzalbalcoRe, di,simpegno e corte esclusiva, etc" ed ii livello di piano per
distinguere il piâno primosottostrada, da! piano têrra, rialzato e dalpiano.soffitta.

COEFFICIENTE
1,00
0.30

TERRAZZA¡IBALCONE o.30
J,JS!MpËGNO 0.5û

0,40
coRTE E:SCLUSIVA 0.05

4 - Correzione del più probabile valore medio di mercato ordinario unitario con i

coefficienticorrettivi sopre riportati come dalla tabella dicui sotto:
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GOEFFIçIENTE
]TTOSTRADA 0.80
,IEZZANINO 0,s0
o 1,00
rA 0,90

u.t ÞESÏ USO v.M.
€,M0

f 2 ¡ I 5 I 7 3 t0 It tz t3 l4 VALORE
[,]ËDto
ORDINARIO
UNITARIO
CORRETTO

fg õ8
PART
83t1rp
ARTE

PBINç¡PÂLI EÐ
,AqcËssoRt
ot8ETT|

!,19 0,90 1,30 f,tt ¡.EO I,OÞ ¡,9O l,qq t,00 ,'so ¡¡oû t,9o r,o0 Ð¡S0 t ¡oar|.¡ü

FG 86
PART
83nrP
ARTE

s90,[6 1,10 0!90 l,9o I itq )¡9Ç I,Oo ¡rult t,00 IrOO l'9o r,00 I,q0 t,lf, l,rõ9 g 15r,ü4

F{i õq
PARf
83rlrp
ARÏÊ

PIANg TFRRA
v¡Nl
PRIT.ICIPAU EÐ
ACCÊSSORt
DTRETTI

880,8t 1,I0 0,80 1.90 lr't9 I'00 r,00 t,g0 t,00 1,00 ,'Eu t,{¡g I,qo t,uç 0.30 E 689,29

Fs 6õ
FART
83t1'P
ÂRTE

PNNA
HIAL¿ATO
vÂNl
FRINCIPAI.I EO
ÀccEsåöRt
ÞIRETTI

I,f ð ¡,90 r,t0 I,10 ¡,00 trlo ¡,00 t,1p t,00 l,t {¡ t¡Ðo r,g0 r,00 1.149,08

FÅRT
83¡,tJP
ART€

RI.ALZÂTO
EAL€OHE
cÂt¡tERÅ
LñTTO.

[¡A

1,10 ].90 t,Io I,f0 r,00 t.00 I,00 ¡,1 U t,00 t,00 lrQo Ù,3û li00 E Z$¡l;89

FC õB
PART
83/1'P
ARTE

Pr,AfJA
MEZZANINO
TÊRRÂãEA

TEü,85 t,1o 0,90 ¡,90 ¡r1 0 lf10 1,00 t,10 l¡ug t,tx) IrgQ :r00 r,90 t r¡r0 it,Eo E ZEZ;04

FG 66
PART
83/1rP
A,RYÉ

FùANç¡
üEZZÀNll,lO
ðlSlUFEGl'lO

880,85 uP0 0,90 1,10 1,10 l,{¡B l,19 t!00 t,00 t,00 l;cq l,f0 l¡30 E 470,07

Fç 60
PART
83/f/P
ÁNTÊ

880.8S I,t0 u,!p c¡90 r,'t0 1,00 Ir00 1.,00 ¡,80 ì.80 ,,öt, trot t,0g

"40
l,!0 I 159,12

FG 66
PART
88t1tP
ÅnïE

ESGIUSIVA

sEt,ü5 1,10 0,s{¡ I,SO Ir10 1r10 I,q0 1,0û l,oq 1,{F r,00 t,00 l,ûQ ,,05 l'39 E 4?,73
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5 * Câlëöls del piu:probabile vslore di mereato ordfna,rio mediante moltipficaaío,ne delle
superfici utili detle ,$in$ote P,or¿ieni immobjliatii, dalle q:uali ,qono stetê tolte quefle da
demolire ( tettoie e cabina armadio al piano terra ), per il più prob-ablle v"lor" di';"*";;
unitario ordinario secondo la seguente tabella:

5* Calcolo di aggiunte e/o'detrazioni at più probabile valore di rneroato ordinario, al
fine di rendere il dato ottenuto, prossimo al più probabile valore di mercato dell,unità
immobiliAre oggetto stima,

5¿ - a0g¡unla ielâtiva alla realizzazione della recînzione e dei relativi accessi come
$opra dêscrittf;,da indagini effettuate presso uffici di compgtenza g Ffesgo:sludi tecnici,
tale aggiunta þuù essere stimata þer un 3% del più probâbile valore di, mercato ordinario
sopra calcolato, per cui:

€.177,613"19 X 3% =

5b.dehazioneperverifichestrumBntaliedopere;pere[iminazionen,,nffi,
acqua a livello del piano primosottostradal da lndaginí effettuate presso uffici di
competehza ê pre$so studi teenici, tale detrazione puÖ essere stimata in un lzle/odel più
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probabile valore di mercato ordinario sopra calðolato; per cui:

€ 177^613i19X12a/o= € 2t.3{3.58
5c - detrazione per presentazione âl SUAPE del Comune di Spello una SCIA per

acceñAmento di conformità ai sensi dell'art 154 della L.R. no 1 del 21tün}15, che

necossariarnente tengâ anehe conto delle eventualí problematiche di nalura urbanistica,

topografica, sismica e geologica, come sopra riportato, non computabili, ma ipotizzabili

nella presente O.T.U., con conseguente richiesta del Certificalo diAgibilitå alquale vanno

allegati i documenti previsti dalle vigenti normative ( Tipo mappale, Ðenuncia di Variazione

catastale, eventuale collaudo strutturale, certificati di conformitå degli impianti,

documentazione fotografica, etc ); da indagini effettuate presso gli uffici di compeleilza e

presso studi tecnici, le spese per la redazione e la presentazione di tali pratiche al netto di

C.i.s. ( 4olo ) ed lva ( 22olo ), e per eventuali oneri e sanzioni da versarê- al eomune di

Spello, possono essere quan'tíficate in : € 30.000.00

5d - detra¿ione relativa alle opere di rimozione e scarico a rifiuto delle teüoÍe in ferro e

copertura in coppi e demolizione del locale ad uso cabina armadio; per il calcolo di tale

detrazione è stato effettuato un computo metrico estimativo sulla base del Preaiario

Regionale della Regione Umbria anno 2023 ( $upplemento ordinario al Boflettino Ufficiale

- Serie Generale - no 7 del A7ß212024 | Detiberazíone della Giunta Regionale n" 49 del

24lg1l2ç24, per un importo di ç,,,*.?37.66
( Vedasi All. AE : computo metrico estimativo preventivo)

5e - detrazione per istanza di correzione dell'intestazione catastale presso I'Agenzia

delle Entrate di Perugia; da indagini effettuate presso gli ,uffici di competenza e presso

studitecnici, le spese per la redazione e la presentazione di tali pratiche al netto di C.i.s. (

4olo ) ed lva (22Ð/o ), possono essere quantificate in : € 200rp0

5f - detrazione relativa alle opere di rimozione e rifacimento della coibentazione della

pavimentazione della terrazza, nlacimento del manto di copertura in tegole e dello sporto

di gronda del vano disimpegno al piano mezzanino, rimozione completa e rifacimento

della copertura a padiglione del fabbricato di più vecchia realizzaeione, secondo le

strutture tipiche della zona ove si trova il fabbricato in oggetto e comunque della zona

rurale periferica delle cittadine umbre come da schema esemplificato, ipotetico e presunto

( in mancanza di precisi rilievi, calcoli strutturali su tutta ta struttura, etc, o sulla base di

altro pragetto da elaborare in base alle caratteristiche sismiche e geologiche della zona i,
allegato alla presente sotto la lettera AF nel quale il solaio di copertura viene ipotizzato

con travature principali e secondarie in legno di abete con sovrastante tavolame e
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mernbrane irnþermeabilizzante êlastoplastornerioa,con annatura in poliestere e manto di
copertura in tegole alla marsigliese, il tutto ammorsato a cordoli in c.a; ê Þoggiante sulle
muraturp 'poritanti già presenti nêll'hftuale soffitta, lo sþ'ofto di gronda ipotízzato con
zarnpini di legno e pianelte ed i canali di gronda e discendenti pluviali in rarna con,annessi
due abhaini sul prospetto ovêst ed est come previsto dal Nulla O*a rìo 14g del
23/06/1976;'le spese tecniche di progettazior,le e redâztone dellleventuale,tltolo abilitativo (
SCIA o Permesso di Costruire ) ed eventuali oneri elo diritti spettanti al eomune di SpelÌo
sono s(ati computati sulla base di indagini effettuate presso gli uffici di competenza e
presso studitecnici e pari al 1g% dell'irnporto presunto dei lavori.

Per íl oalcolo di tale detrazione è stato effettuato un Çomputo metrico estimativo
sulla base def Freziario Regionale della Regione Urnbriâ anno 2023 ( supplemento
ordinario 'al Bollettino ufficiale - serie Generale - n" 7 del 07t02t2a24 t Deliberazione
deHa Giunta,Regionale n" 4g dø],24ß1t2a24. per un importo di ç 04.467,40
(Vedas'i Al¡. AG : comp-uto melrico,esfimativo pre,ventivo)

e64.46V,40,x f8glo =

Toþlô dêtr:s¿ÍfiFe:
€ 11.604.13
%

€ ?6.071.s3æ

€ 177.613,19 + €:5.328,39 - € 21.313,59 -€ 30.000,00,87,2gV:,66, € 200,00 -
€ 76,.071,53 = € ,,,,,,., ,4#,0,6p\gl
( q u a f ani fo,tto ¡n Í I a z e ro sessan f o ftolg I e u ro )

Relativamente ai quesiti n" 19 e n" 20i I'unitå irñmobiliare oggetto di slima è di
pienapr'0p.riêtådei$ignorilH)eäËDequindinonènecessarjata
valutazione della sua divisibilità e la stima del valore dei diritti di usufrutto e di nuda
proprietå,

Relativâfiente al quesito no 21, I'irnmobile plgnorato non è abusivo: ín guanto è
stato ,edlficato in base a legittimi titoli urbanistici, ad eccezione dì quäntCI riportato in
risposta,aique$¡t¡ no 7 e n" 12.

Tanto dolevo ad evasione dell'incarico ricevuto.

Dott,
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