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Premessa
Ad evasione dell'incarico conferito dal Giudice DdErancesco Angelini il sottoscritto Geom. Framees
Orsi, iscritto all’Albo dei Geometri e Geometri Lreati della Provincia di Terni al n°1127, con studi
Geoservice 2000 in Terni, Via Aldo Bartocci n.12(.35, previe tutte le necessarie ed opportuneginda
tecniche ed economiche, nonché dopo sopralluogmpsesta a redigere la seguente perizia di stima.
Sulla base di quanto richiesto dal Giudice, in toegila possibilita di formazione dei lotti, al sadcopo di
migliorane la commerciabilita, di seguito si espamg le motivazioni a cui si € giunti per la definize del

compendio in due distinti lotti.

lotto n. 1 - abitazione, Vocabolo S. Vito n. 12 (pni T, 1°), foglio 37, part. 259, sub. 1 e
porzione “A” della corte sub. 3
lotto n. 2 - abitazione, Vocabolo S. Vito n. 16 (pni S1, T), foglio 37, part. 259, sub. 2 e
porzione “B”della corte sub. 3

II compendio immobiliare in oggetto, nel complesgoesenta grandi superfici che avrebbero generato
ovviamente un considerevole unico valore, per di @dn una porzione (sub. 2) gravata da contratti di
locazione in essere, che avrebbero avuto nel neencethobiliare un’appetibilita commerciale prossiadia
zero; considerazione primaria per cui il sottoseriha ritenuto opportuno suddividere in due lotti i
compendio.

Lo stesso si compone, oltre a corte comune ediimiobili di seguito descritti, di un fabbricatauts 1), di
costruzione, al quale e stato realizzato in adizeam recente ampliamento (sub 2); I'edificio conum
dispone del primo corpo realizzato in muratura, tngeihsecondo € in calcestruzzo armato.

Si pud attestare che sebbene di fatto siano raslizz adiacenza, ed oggi comunicanti, presentam® d
strutture edilizie diverse e potenzialmente autamom

La corte esterna, oggi sub 3 in comune ai sub 1sef10 agevolmente suddividere ed attribuirneasctino
dei due subalterni residenziali una porzione.

Le due porzioni individuate, rappresentate neglbetati grafici, dispongono gia di una parzialeisione,
costituita da un muro in tufo con sovrastante ratgallica posto in direzione est/ovest. La stesséec
possiede inoltre tre diversi ingressi carrabilil@afiabilita circostante: per cui, in caso di fiazmento, si
disporrebbe a nord/est di ingresso a servizioattd In.1 ed a sud/ovest e nord/est di ulteriori ohggessi
carrabili a servizio del lotto n. 2.

Ulteriore motivazione per una valutazione in dutidti lotti, € con I'associazione di una cortepdrtinenza
esclusiva per ogni unita abitativa, & data dalls@nza di strutture interrate realizzate nellaecsttb.3
edificate in assenza di titolo edilizio. Qui la nm&tiva di settore non permette una possibile saaatdilizia,
per cui i costi di ripristino dello stato dei luagHifficilmente si sarebbero potuti distribuireafte due unita
abitative; dette strutture sono situate nella poreidi corte di pertinenza esclusiva che & statacéda al
solo lotto n. 2.

L'agenzia delle entrate, Ufficio provinciale di férin merito alla divisione della corte per I'dizione delle

porzioni alle due unita abitative, impone il rifax@nto completo dell'accatastamento delle due wfitative,
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il cui costo in totale si pu0 attestare in €. 3000,

Premesso ed accertato quanto sopra, la maggitict&niimane comunque la commistione degli impigpet
cui, nella valutazione, si avra cura, per ciasaito) di detrarre un importo per affrontare i lavoecessari
alla suddivisione.

A) La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta copteta? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennd anteriore al pignoramento risulta completa?
Si
Corrispondenza tra diritti dominicali spettanti al I'esecutato e quelli colpiti dal pignoramento?Si

Risulta depositata in atti la certificazione notarle sostitutiva, rispetto a cui:

- la certificazione risale sino ad un atto d'astjuderivato o originario trascritto in data antkme il
ventennio la trascrizione del pignoramento;

- la certificazione riporta dati catastali attu@btorici dell'immobile pignorato in prima istarszb 1 e

2, mentre non € stata integrata per il sub.3 paon®successivamente.

B) Il certificato di stato civile dell'esecutato rsulta depositato?si, risulta in regime di separazione dei
beni.

C)  Sono depositate le notificazioni degli avvisi areditori iscritti? Sl

Lotton. 1
Abitazione, Vocabolo S. Vito n. 12, piano Terra e pmo,
distinta al comune di Calvi del’Umbria, foglio 37,part. 259, sub. 1
e porzione “A” della corte sub. 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA  VENDITA:

Quota e tipologia del diritto:
1/1Piena proprietadi ....OMISSIS...., nato a Calvi del’Umbria i.OMISSIS...., cf. ....OMISSIS....;

Unita Identificata al catasto Fabbricati:

Unita immobiliare a destinazione residenzial@listinta al N.C.E.U. nel Comune di Calvi dell'Uméorial
Foglio 37, Particella 259, subalterno Icat. A/7, classe 2 di 9 vani, piano terra e priper un totale di
204 mq di superficie catastale e rendita di €. &36,

Porzione “A” di corte comune (di mg. 1450) distinta al N.C.E.U. nel Comune diCdell’'Umbria, al

Foglio 37, Particella 259, subalterno ,3Bene non censibile, comune ai subalterni 1 e 2;
L'unitd, come sopra definita, deriva dalla soppressiond’uféta immobiliare urbana di cui alla

particella 259 (sub. senza) e dell'accorpamea quest'ultima delle particelle soppresse 313 e 86&

intestata come sopra in virtu di Atti di Compravetad firma del Notaio Ruggero Imbellone, rep. 3892
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del 30/07/1999, registrato a Terni il 18/08/1999 rateg. 2211, vol. 203, trascritto a Terni in data
19/08/1999, RG 7986, RP 5412, nonché atto rep. 4989 30/09/2002, trascritto a Terni in data
21/10/2002, RG 10845, RP 7370.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irreqgolaritdatsatuazione di fatto e la documentazione catsta

e modeste variazioni interne dei tramezzi divisori;
e integrazione di una finestra e spostamento di tra'al piano primo;

e modeste variazioni locale accessorio esterno.

Regolarizzabili mediante: Docfa per variazione'detlatastamento per diversa distribuzione interna e

considerata la nota delle Agenzia delle entra28119 del 2020, circa le nuove disposizioni per
censimento degli accessori, la struttura esterna eensita autonomamente.

Oneri Totali: € 1500,0qimporto complessivo di compenso del tecnico eespes tributi catastali)

Nb: in questo importo puo ricadere an il costo per la variazione dell'accatastamento esxaria
all'accorpamento della porzione “A” della corte alinita sub. 1 0 comunque da considerare alternativo
quello.

Per quanto sopra_non si dichiara la conformita catatale.

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
L'intera proprieta, qui descritta per entrambi ttiloe sitaal margine sud del territorio della Regione Uml

nella frazione di San Vito del Comune di Calvi déthbria, disposta lungo la viabilita locale eceimpone ¢
due unita abitative (sub. 1 e sub. 2), nonché diaonte comune (sub. 3).

Il territorio d'inserimento del fabbricato & quelltb campagna per cui nelle vicinanze non sono ptesgiu
comuni servizi pubblici.

Caratteristiche zona:agricole.

Caratteristiche zone limitrofe: agricole.

Attrazioni paesaggistiche:in particolare nessuna, ma € inserito nelle meliagigg campagne Umbro-Laziali.

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data dei sopralluoghi del 21/03/2023 e 29/022I'immobile risulta abitato dall'esecutato e glai

familiari.

Dalla verifica effettuata presso I'Agenzia delldrgte di Terni, non risulta registrato alcun cotttrali
locazione/affitto/comodato in capo all'esecutat,qiali risulti come dante causa ed aventi ad thgde

sub. 1 e 3 di cui al presente lotto.
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1

4.2

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a caco dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizii:
e  Servitl di passaggio (pedonale, carrabile e cotidmes, al fine di raggiungere la strada

vicinale), trascritta nella Conservatoria dei regisnmobiliari di Terni il 26/05/2021 al
R.P. 4312, R.G. 5632, a favore delle particelle 8318 del Foglio 37, giusto atto Notaio
Festa Ferrante Gianluca rep. 8626/7121 del 29/@4/20
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegoaeicasa coniugale:
Non risulta.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistic
Non risulta.
4.1.4 Altre limitazioni d'us e/o locazioni:

Non risulta.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura espese della procedura:
4.2.1 lIscrizioni:
e |poteca volontaria derivante da mutuo della dudatnni 25, a rogito del Notaio Festa

Ferrante Gianluca del 07/05/2010, rep 1489/464, #i060.000,00, per un capitale di €.
530.000,00, iscritta in Conservatoria di Ternidfd5/2010 al R.P. 983, R.G. 5726, a favore
della Banca Popolare dell’Etruria e del Lazio —is@cCooperativa cf. 00367210515, a
carico di ....OMISSIS...., nato a Calvi dell'Umbrik....OMISSIS...., cf. ....OMISSIS. per

la piena proprieta della particella 259 del fo@ibdel Comune di Calvi dell’'Umbria ed a
carico di ....OMISSIS....nato a Roma il ....OMISSIS

cf. ....OMISSIS....ed ....OMISSIS....nata a Cabkfi’tdmbria

il ....OMISSIS....cf. ....OMISSIS....in qualita débitori non datori di ipoteca;

e |poteca volontaria derivante da mutuo della dudatnni 20, a rogito del Notaio Festa
Ferrante Gianluca del 20/12/2013, rep 852/632, @36.000,00, per un capitale di €.
365.000,00, iscritta in Conservatoria di Terni3{22/2013 al R.P. 1389, R.G. 12568, a
favore della Banca Popolare dell’Etruria e del bazisocieta Cooperativa cf. 00367210515
a carico di ....OMISSIS...., nato a Calvi dell'Unahiil ....OMISSIS...., cf. ....OMISSIS....
per la piena proprieta dei subalterni 1 e 2 dedidigella 259 del foglio 37 del Comune di
Calvi dell'Umbria ed a carico di ....OMISSIS....aa Calvi dell’'Umbria
il ....OMISSIS....cf. ....OMISSIS....in qualita diebitrice non datrice di ipoteca;

4.2.2 Pignoramenti

e - \erbale di Pignoramento immobili Rep. 2297 deli2®8022, trascritto presso la
Conservatoria di Terni il 22/12/2022, RP 10821, R629, a favore di Grogu Spv S.car
sede a Conegliano (TV), cf. 05197150260, a calico.@MISSIS...., nato a Calvi
del’Umbria, il ....OMISSIS...., cf. ....OMISSIS.per la piena proprieta dei subalterni 1 e 2
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della particella 259 del foglio 37 del Comune div\Cdell’'Umbria.

e - \Verbale di Pignoramento immobili Rep. 1265 del0d72023, trascritto presso la
Conservatoria di Terni il 20/07/2023, RP 6147, RA83R a favore di GroguSpv S.r.l. con
sede a Conegliano (TV), cf. 05197150260, a carico.@MISSIS...., nato a Calvi
del’Umbria, il ....OMISSIS...., cf. ....OMISSIS.per la piena proprieta del subalterno 3
della particella 259 del foglio 37 del Comune div\Cdell’'Umbria.

4.2.3 Altre trascrizioni
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastaatti:

Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominialeton vi € un condominio costituito.

Attestazione Prestazione Energeticdimmobile & sprovvisto dell'Attestazione di Prestae Energetica
(A.P.E.) 0 non é stata fornita copia al sottosmritha &€ comunque regolarizzabibediante la redazione a fir
di un tecnico abilitato. Sulla base delle sue tariatiche costruttive ed in riferimento alla detd

sopralluogo, il sottoscritto pud, solo provvisoramte, identificarlo in Classe Energetica "G".

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
- Dal 30/07/1999 ed oggi

1/1Piena Proprietadi ....OMISSIS.... nato a Calvi dell’'Umbria il OMISSIS.... cf. ....OMISSIS.....

- Dal 13/12/1982 fino al 30/07/1999:
1/2 Piena Proprietdi ....OMISSIS....nato a Roma il 27/08/1941,.cOMISSIS...,
1/2 Piena Proprietdi ....OMISSIS....nata a Teramo il 09/01/1928,.cOMISSIS.....

- Dal 05/09/1976 e fino al 13/12/1982
2/9 Piena Proprietai ....OMISSIS....nato a Calvi dell'Umbria il 19/4853, cf.....OMISSIS....
2/9 Piena Proprietai ....OMISSIS....nata a Calvi del'Umbria il 23/1859, cf.....OMISSIS....;
2/9 Piena Proprietai ....OMISSIS....nato a Calvi dell'Umbria il 19/a853, cf.....OMISSIS....
3/9 Piena Proprietai ....OMISSIS....nata a Roma il 27/08/1921,.cOMISSIS....

- In precedenza e fino al 05/09/1976
diritti non specificatidi ....OMISSIS....nato a Calvi dell’'lUmbria, cf.OMISSIS...,

7. PRATICHE EDILIZIE:
(istanza accesso atti presso Comune di Calvi detbda, prot. 2863del 04/04/2023)

e Concessione edilizia n. 25/84 del 28/06/1984 etivelavariante 37/86 del 07/05/1986 intestate
a ...OMISSIS....e ...OMISSIS...., per la demoli® e ricostruzione di ufabbricato di civili
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abitazione, ora sub. 1;

e Istanza in sanatoria n. 19 del 1994 intestata @MISSIS....e ....OMISSIS...con cui si chiede
regolarizzazione di modeste variazioni per il fatdtio d’abitazione, ora sub. 1;

e Istanza in sanatoria n. 20 del 1994 intestata. @MISSIS....e ....OMISSIS...con cui si chiede
regolarizzazione della recinzione, peraltro gicoamtata con C.E. n. 25/84 del 28/06/1984 e rdd
variante 37/86 del 07/05/1986, ora sub. 3 porziérig

e Istanza in sanatoria n. 21 del 1994 intestata. @MISSIS....e ....OMISSIS...con cui si chiede
regolarizzazione dell'annesso esterno, peraltroagitrizzato con C.E. n. 25/84 del 28/06/19
relativa variante 37/86 del 07/05/1986, ora sub. 1;

In merito alle tre sopracitate istanze di condonopportuno far presente che, nonostante le pra
siano complete di ricevute di pagamento delle adbfaz elaborati grafici, documentazioni
fotografiche e che non vi é traccia di richiestaulieriore documentazioneon risulta il rilascic
della relativa concessione.

e Permesso di costruire n. 27 del 06/07/2005 intestat....OMISSIS...., pela realizzazione
ampliamento fabbricato residenziale, ora sub. 2.

e Permesso di costruire n. 4/20@@| 25/02/2009 per la realizzazione di recinzionrgb la vii
comunale, ora sub. 3 porzione “B”;

e Permesso di costruire n. 7 del 25/02/2010 per viar@variante al Permesso di costruire n. 27/
al cui interno vi € anche il parere tecnico preienper la realizzazione di impianfognario i

dispersione nel sottosuolo, ora sub 2.

7.1Conformita edilizia:
Il fabbricato residenziale originglescluse modeste tramezzature interne al bagrmate terra ed alla stan
da letto del piano primo & conforme alla planinze#ilegata all'istanza di condono.
Seppure non risulti agli atti alcun rilascio di cessione edilizia in sanatoria, considerato clsmo tutti gli
elementi per un immediato rilascio, si ritiene comue il fabbricato legittimo; le modeste opereringe
rientrano negli interventi di edilizia libera, pari eseguibili senza la presentazione di istanza e/
comunicazione.

Agli atti non risulta richiesto, né tantomeno rdego, alcun certificato di agibilita.
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Regolarizzabili mediante: preso atto della legitiéntell'unita, & doveroso richiedere, se non désciato e

non consegnato per mero errore allo scriventephaessione in sanatoria delle pratiche 19, 20 @421/
Inoltre presentazione allo sportello unico per I'edilizéd domune di Calvi dell'lUmbria, della documentaz
ai fini del rilascio del certificato di agibilitiaello specifico attestazione di idoneita staticeRDdegli
impianti, documentazione inerente lo smaltimentéedeque reflue a dispersione nel sottosuolo.

Oggi lo smaltimento delle acque reflue sembra,pEron ispezionabile, quello riportato nella cost®® e
variante del 1984 e 86, per cui si dovra ancheyatere ad eseguire una relazione geologica peatea di
conformita alle norme attuali.

Oneri Totali: € 5000,0qimporto complessivo di compenso dei tecnici edricammministrativi).

Per quanto sopra_non si dichiara la conformita edikia.

7.2 Conformita urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: P.R.G. vigenterapgto con delibera
C.C. n. 2 e 3 del 24/01/2008

Zona omogenea: E — Territorio agricolo
Art. 40 NTA

Descrizione dei beni

La proprieta in esame, situata nel Comune di GiiiUmbria, in prossimita del confine tra la Regione Umbadail
Lazio, € costituita da un fabbricato suddiviso e dorpi di fabbrica (lotto 1 e lotto 2), sidl'interno di una cort
comune.

Il lotto n. 1 qui in vendita & composto da un'abiae (sub 1) e la relativa corte di pertinenzaZjome “A” sub 3).

Il fabbricato si presenta disposto su due pianompletamente fuori terra; € realizzato in muratiEon solai il
laterocemento;

Al piano terra vi & la zona giorno con cucina, stada pranzo, un grande e luminoso soggiorno, oantbagnpal
piano primo, per mezzo di comoda scala internajwige alla zona notte formata da quatitanze da letto e d
bagni

L'unita si presenta in ottime condizioni di manuiene e conservazione, si nota clelanrealizzazione delle finitu
si € avuto particolargguardo ad utilizzare materiali di ottima fattwaicercatezza; i pavimenti sono tutti in cot
gres, finestre in legno a doppio vetro camera,igeesn legno e radiatori in ghisécfr. documentazione fotografica).
La porzione di corte esterna, del tutto pianeggianton ombreggiature naturali delle alberaturegu & recintat
verso I'esterno con muraturecancellata carrabile.

Corredano il lotto un annesso esterno in cui ézzsb un forno ed un barbecue, oltre ad un lopaleservizie ur
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modesto box dove é stata installato il generatoealdre che, all’attualitd, fornisce anche il toit. 2.
L'alimentazione del generatore e garantita da upedeio di GPL che, con la suddivisione della caatelra a ricade
nel lotto 2, per cui vi sara la necessita di ifiatelun nuovo serbatoio da posizionare nella qmteione “A”.
L'immobile & raggiungibile dalla corte esterna, peezzo di corselli lastricati fino allingresso Hbehita che,
considerato il modesto gradino e la zona notte altgiano primo,non permette |'accessibilita ai sogge!
diversamente abili, ma pud essere nel contempo at@b con la realizzazione di una modestissima ra

d’ingresso e l'installazione di un servo scalailggiano primo.

Caratteristiche descrittive:

caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia doppia falda;
materialelaterocementogondizioninon
ispezionabile;

Fondazioni Non rilevabili;

Solai tipologialaterocemento;condizionibuone
tipo: interne

Scale tipologiaunica rampa;materialelaterocemento;

condizionibuone;
materialein laterizio;
Murature

condizionibuone

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni materiallxgno;condizionibuone
Infissi interni materialéegno; condizionibuone
Manto di copertura materiategole in lateriziocoibentazioneion

nota;condizioninon ispezionabile

Pavim. Interne materiale: cotgpéscondizioninttime
Portone di ingresso tipologamta a battente;

materialemetallo/legnorondizionibuone

Rivestimento Materialentonaco civile
Rivestimento bagno materiateaiolicato;condizioni ottime
Impianti:

Elettrico tipologiasottotraccia;

tensione220V:conformitanon vi sono

certificazioni.

Fognatura Fossa imhoff e a dispersione nel sottosuolo (elab.
grafico C.E.25/84)
Gas e Termico tipologieon tubazioni sottotracciaalimentazione:

gpl; rete di distribuzione e condiziomon

Pag. 9



Idrico

ispezionabile;conformita:non vi sono

certificazioni; terminalighisa;

tipologiasottotraccia;alimentazioneete pubblica;

condizioninon ispezionabile;conformita:non vi

sono certificazioni

Calcolo delle superfici equivalenti dell'unita

In questa sede €& opportuno evidenziare che lafitip@ommerciale individuata € computata con D%0delle

superfici calpestabili, delle tramezzature integrdelle murature portanti fino ad uno spessorendis®, mentre
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quella relativa alle aree scoperte é calcolat®d¥ fino ad un massimo pari alla superficie comnadeciei

locali principali.

Destinazione Identificativo Piano Parametro Supre;]r(:lue Coeff. Sl E(::(lq\alente
abitazione part. 259 sub. 1 terra sup. lorda 98,0 1 98,00
portico part. 259 sub. 1 terra sup. lorda 21,6 0,3% 7,56
centrale termica part. 259 sub. 1 terra sup. lorda 3,0 0,24 0,75
localiaccessoriestefni part. 259 sub. 1 terra sup. lorda 15,6 0,3 4,68
abitazione part. 259 sub. 1 primo sup. lorda 98,0 1 98,P0
corte pertinenziale |part. 259 sub. 3/parte "A" terra sup. lorda 196,0 0,1% 29|40

Sup. totale Equivalente  mij 238,39

8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:

E’noto che lo scopo pratico di ogni procedimentatiha € quello di determinare e rappresentar@ il p

probabile valore di mercato di un bene economicm tegli aspetti rilevanti di tale procedimentdiede

nel principio dell’'ordinarieta che deve coinvolgéugte le condizioni intrinseche ed estrinsechebeele

oggetto di stima, compresi i rapporti che presiedalfe varie fasi dell'operazione immobiliare pemjuale

si opera la stima. Cio sta a significare che id@io di stima sara tanto pil corretto, quantoipigsso

potranno essere recepite tutte le menzionate spihiefluenze, di cui si avvale, sebbene in foringetica,

il procedimento di stima comparativa in questa sgaj#icato.

8.2 Fonti di informazione:

L'indagine ha interessato l'osservatorio del mergamobiliare O.M.I. - Agenzia delle Entratdanca da
delle quotazioni immobiliari del Territorio di TarnUfficio tecnico del Comune di NarniAgenzit
Immobiliari, Borsino Immobiliare,Listino dei prezzi degli immdébiappresentante il Listino della Bo

Immobiliare dell'Umbria pubblicato dalle Camere di Commercio, IndustAdjgianato e Agricoltura (

Perugia e Terni.

Dalle fonti di cui sopra scaturisce che il mercditdeni pressoché simili a quelli in oggetto & copsptra

un min. di 700,00 €./mg.lordo ed un massimo di 1006/mq.lordo; da qui il sottoscrittosalutate |

condizioni specifiche, reputa che si possa defmirealore unitario pari a 950,00€/mgq.lordo.
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Oggetto

Identificativo

Superficie

OJEIL equivalente

Valore
unitario
€./mq

Valore
€.

Lotto n

.1

part. 259, sub 1 e sub 3 porz. "A"

Ente Urbano 238,39

950,00

226.470,50

Valore totale della quota di /1 €.

226.470,50

8.4Adeguamenti e correzioni di stima

Riduzione del valore del 15% per differenza trarotiébutari su
base catastale e reale, per assenza di garanzi@ipper rimborsc
forfetario di eventuali spese condominiali insoloe& biennio
anteriore alla vendita e per laimmediatezza delialita
giudiziaria (come da disposizioni del G.E

Riduzione per spese tecniche di regolarizzaziofiedcatastale
= (€. 1500,00+5000,00)=
Riduzione per acquisizione Attestato di Prestazimergetica a
carico dell'acquirente prima dell'emissione delrdéex di
trasferiment
Riduzione per lavori edili/impiantistici necessper la divisione
delle unita. Nello specifico, realizzazione dellaratura nel
passaggio del soggiorno ed adeguamenti impiaritittioati, in
carico al lotto n. 1, in €. 5000,(

Prezzo base d'asta del lott

8.5 Regime fiscale della vendita

€.

-33.970,5¢

-6.500,00

-300,0¢

-5.000,0(
180.699,9

Trattandosi di vendita coattiva da persona fisioa @sercente attivita d'impresa, il trasferimensoggetto

allimposta di registro.

Terni li, 18/12/2023

elenco allegati:

Lotto 1 - allegato "

Lotto 1 - allegato "

Lotto 1 - allegato

Lotto 1 - allegato "
Lotto 1 - allegato "

Lotto 1 - allegato "

Lotto 1 - allegato

A
B
"C
D
E
F

Il Tecnico

Geom. lAaeesco Orsi

" - Estratto di mappa, elaltorplanimetrico e planimetria catastale

" - Individuazione oggetto dita e planimetria di rilievo
" - Variante n. 37/86 a C.B/&4 e piante sanatoria 19/94

" - Documentazione fotografica
" - Visura catastale

" - Ispezioni ipotecarie

"G"- Atti Notaio Imbellone rep5922/1999 e 49091/2022

Pag. 11



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 152/2022

Lotto n. 2
Abitazione, Vocabolo S. Vito n. 12, piano Terra echterrato,
distinta al comune di Calvi del’Umbria, foglio 37,part. 259, sub. 2
e porzione “B” della corte sub. 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA  VENDITA:

Quota e tipologia del diritto:
1/1 Piena proprietadi ....OMISSIS...., nato a Calvi del’'Umbria il.OMISSIS...., cf. ....OMISSIS....;

Unita Identificata al catasto Fabbricati:

Unita immobiliare a destinazione residenzial@listinta al N.C.E.U. nel Comune di Calvi dell'Uméorial
Foglio 37, Particella 259, subalterno,xat. A/7, classe 2 di 7,5 vani, piano terra eisnrato, per un
totale di 180 mq di superficie catastale e rerdii®. 697,22;

Porzione “B” di corte comune (di mqg. 2200) distinta al N.C.E.U. nel Comune di\Cdell’'Umbria, al
Foglio 37, Particella 259, subalterno ,3Bene non censibile, comune ai subalterni 1 e 2;

L'unitd, come sopra definita, deriva dalla soppiese dell’'unitd immobiliare urbana di cui all
particella 259 (sub. senza) e dell’accorpamentauast'ultima delle particelle soppresse 313 e 36&
intestata come sopra in virtu di Atti di Compravitad firma del Notaio Ruggero Imbellone, rep. 3892
del 30/07/1999, registrato a Terni il 18/08/1999 ral reg. 2211, vol. 203, trascritto a Terni in data
19/08/1999, RG 7986, RP 5412, nonché atto rep. 4989 30/09/2002, trascritto a Terni in data
21/10/2002, RG 10845, RP 7370.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irreqgolaritdatsatuazione di fatto e la documentazione catsta

e al piano interrato vi € una diversa distribuziorgestinazione dei locali;

e al piano terra non é riportato il ripostiglio detlamera a sud.

Regolarizzabili mediante: Docfa per variazione'detlatastamento per diversa distribuzione interna.

Oneri Totali: € 1500,0qimporto complessivo di compenso del tecnico e espes tributi catastali)
Nb: in questo importo puo ricadere an il costo per la variazione dell'accatastamento esxaria
all'accorpamento della porzione “B” della corte alinita sub. 2 o0 comunque da considerare alternativo

quello.

Per quanto sopra_non si dichiara la conformita catstale.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
L'intera proprieta, qui descritta per entrambi ttilog sita al margine sud del territorio della Reg Umbria

nella frazione di San Vito del Comune di Calvi déthbria, disposta lungo la viabilita locale e shgmone ¢
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due unita abitative (sub. 1 e sub. 2), nonché diaonte comune (sub. 3).

Il territorio d'inserimento del fabbricato & quelltb campagna per cui nelle vicinanze non sono ptesgil
comuni servizi pubblici.

Caratteristiche zona:agricole.

Caratteristiche zone limitrofe:agricole.

Attrazioni paesaggistichein particolare nessuna, ma € inserito nelle meliagig campagne Umbro-Laziali.

STATO DI POSSESSO:
Alla data dei sopralluoghi del 21/03/2023 e 29/022I'immobile risulta abitato dall'esecutato eatle

soggetti giusti contratti di locazione di seguiportati.
(istanze Agenzia delle entrate, prot. 19051 ded2/2023 e prot. 25972del 18/04/2023

+ Atto dilocazione di immobile ad uso dbee dall’abitativo stipulato il 01/01/2019 egistratc
il 17/01/2019 presso I'Ufficio territoriale dPerugia al nr. 474 serie 3T; dante causaOMISSIS..
(C.F. ..OMISSIS....); avente causa: ...OMISS(S.F. ....OMISSIS.);. oggetto: fabbricato censito
catasto fabbricati del Comune di Calvi del’'Umbre foglio 37, particella 259, sub 2 e ®mp censit
al catasto terreni del Comune di Calvi delildria al foglio 37 particella 318; durata: at
01/01/2019 al 31/12/2027; Corrispettivo annuo:@r000,00;

+ Atto di locazione di immobile ad uso tativo stipulato il 01/08/2019 e registratd
01/08/2019 presso I'Ufficio territoriale di Perugial nr. 7783 serie 3T, dante causa..OMISSIS..
(C.F. ....OMISSIS....); avente causa: ....OMBESS(C.F. ....OMISSIS),. oggetto: porzione di fabbrice
censito al catasto fabbricati del Comune divCalell’'Umbria al foglio 37, particella 259, sub Zurata
dal 01/08/2019 al 31/07/2027; Corrispettivo annearo 2.400,00;

+ Atto di locazione di immobile ad uso tativo stipulato il 01/08/2019 e registratd
01/08/2019 presso I'Ufficio territoriale di Perugial nr. 7784 serie 3T, dante causa..OMISSIS..
(C.F. ...OMISSIS....); avente causa: ...ONBSS (C.F. ...OMISSIS)... oggetto: porzione
fabbricato censito al catasto fabbricati dedr@une di Calvi del’'Umbria al foglio 37, particel259, su
2; durata: dal 01/08/2019 al 31/07/2027; Corrispett annuo: euro 1.200,00;

+ Atto di locazione di immobile ad uso tativo stipulato il 01/08/2019 e registratd
01/08/2019 presso I'Ufficio territoriale di Perugial nr. 7785 serie 3T, dante causa..OMISSIS..
(C.F. ...OMISSIS....); avente causa: ...ONEBSS (C.F. ...OMISSIS)... oggetto: porzione
fabbricato censito al catasto fabbricati dedr@une di Calvi del’'Umbria al foglio 37, particel259, su
2; durata: dal 01/08/2019 al 31/07/2027; Corrispett annuo: euro 1.200,00.

In merito ai sopracitati contratti di affitto & agpuno riportare che:
- nel contratto di locazione con avente causa @MILSSIS..., & riportato una durata di anni 9 (no
mentre le date di inizio (01/01/2019) e termine/{212028) formaa un totale di anni 10 (diec
nella comunicazione dell’agenzia delle entratg@értata una scadenza al 31/12/2027.
- | contratti stipulati successivamente a quello @eente causa la ....OMISSIShanno come ogge

lo stesso di quest'ultima, ovvero il sub. 2 o saezjpne.
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1

4.2

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a caco dell'acquirente:
4.1.1 Domandegiudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
e  Servitl di passaggio (pedonale, carrabile e cotidmes, al fine di raggiungere la strada

vicinale), trascritta nella Conservatoria dei regisnmobiliari di Terni il 26/05/2021 al
R.P. 4312, R.G. 5632, a favore delle particelle 8318 del Foglio 33 a carico della pa
259, giusto atto Notaio Festa Ferrante Gianlucad@p6/7121 del 29/04/2021
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegoeicasa coniugale:
Non risulta.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistic
Non risulta.
4.1.4 Altre limitazioni d'uso e/o locaziol

Non risulta.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura espese della procedura:
4.2.1 lIscrizioni:
e |poteca volontaria derivante da mutuo della dudatnni 25, a rogito del Notaio Festa

Ferrante Gianluca del 07/05/2010, rep 1489/464, #i060.000,00, per un capitale di €.
530.000,00, iscritta in Conservatoria di Ternidfa5/2010 al R.P. 983, R.G. 5726, a favore
della Banca Popolare dell’Etruria e del Lazio —ies@cCooperativa cf. 00367210515 a
carico di ....OMISSIS...., nato a Calvi dell'Umbrik....OMISSIS...., cf. ....OMISSIS. per

la piena proprieta della particella 259 del fo@ibdel Comune di Calvi dell’'Umbria ed a
carico di ....OMISSIS....nato a Roma il ....OMISSIS

cf. ....OMISSIS....ed ....OMISSIS....nata a Cabkfi’tdmbria

il ....OMISSIS....cf. ....OMISSIS....in qualita débitori non datori di ipoteca;

e |poteca volontaria derivante da mutuo della dudatnni 20, a rogito del Notaio Festa
Ferrante Gianluca del 20/12/2013, rep 852/632, @36.000,00, per un capitale di €.
365.000,00, iscritta in Conservatoria di Terni3{22/2013 al R.P. 1389, R.G. 12568, a
favore della Banca Popolare dell’Etruria e del bazisocieta Cooperativa cf. 00367210515
a carico di ....OMISSIS...., nato a Calvi dell'Unahiil ....OMISSIS...., cf. ....OMISSIS....
per la piena proprieta dei subalterni 1 e 2 dedidigella 259 del foglio 37 del Comune di
Calvi dell'Umbria ed a carico di ....OMISSIS....aa Calvi dell’'Umbria
il ....OMISSIS....cf. ....OMISSIS....in qualita diebitrice non datrice di ipoteca;

4.2.2 Pignoramenti

e - \erbale di Pignoramento immobili Rep. 2297 deli28022, trascritto presso la
Conservatoria di Terni il 22/12/2022, RP 10821, R629, a favore di GroguSpv S.r.l. con
sede a Conegliano (TV), cf. 05197150260, a carico.®MISSIS...., nato a Calvi
del’Umbria, il ....OMISSIS...., cf. ....OMISSIS.per la piena proprieta dei subalterni 1 e 2
della particella 259 del foglio 37 del Comune div\Cdell’'Umbria.

e - \Verbale di Pignoramento immobili Rep. 1265 del0d72023, trascritto presso la
Conservatoria di Terni il 20/07/2023, RP 6147, RA83 a favore di GroguSpv S.r.l. con
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sede a Conegliano (TV), cf. 05197150260, a carico.@MISSIS...., nato a Calvi
del’Umbria, il ....OMISSIS...., cf. ....OMISSIS.per la piena proprieta del sub. 3 della
particella 259 del foglio 37 del Comune di Calvil'tlembria.

4.2.3 Altre trascrizioni

Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazicdpocatastale in atti:

Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominialeton vi € un condominio costituito.

Attestazione Prestazione Energeticimmobile € sprovvisto dell'Attestazione di Prestae Energetica

(A.P.E.) 0 non é stata fornita copia al sottosmritha &€ comunque regolarizzabibediante la redazione a fir

di un tecnico abilitato. Sulla base delle sue tariatiche costruttive e in riferimento alla datd gopralluogo,

il sottoscritto puo, solo provvisoriamente, ideintflo in Classe Energetica "G".

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

- Dal 30/07/1999 ed oggi

1/1 Piena Proprietdi ....OMISSIS.... nato a Calvi del’'Umbria il OMISSIS.... cf. ....OMISSIS.....

- Dal 13/12/1982 fino al 30/07/1999:

1/2 Piena Proprietai ..
1/2 Piena Proprietdi ..

..OMISSIS....
..OMISSIS....

- Dal 05/09/1976 e fino al 13/12/1982

2/9 Piena Proprietai ...
2/9 Piena Proprietai ...
2/9 Piena Proprietai ...
3/9 Piena Proprietai ...

.OMISSIS....
.OMISSIS....
.OMISSIS....
.OMISSIS....

- In precedenza e fino al 05/09/1976
diritti non specificatidi ....OMISSIS....nato a Calvi dell'lUmbria, cf. OMISSIS...,

nato a Roma il 27/08/1941,.cOMISSIS.. .
nata a Teramo il 09/01/1928,.cOMISSIS.....

nato a Calvi del’'Umbria il 19/853, cf....OMISSIS....
nata a Calvi del’Umbria il 23/1859, cf.....OMISSIS....;
nato a Calvi del’'Umbria il 19/a853, cf....OMISSIS....
nata a Roma il 27/08/1921,.cOMISSIS....
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7. PRATICHE EDILIZIE:
(istanza accesso atti presso Comune di Calvi deiblda, prot. 2863 del 04/04/2023)

e Concessione edilizia n. 25/84 del 28/06/1984ekativa variante 37/86 del 07/05/1986 inte:
a ...OMISSIS....e ...OMISSIS,..per la demolizione e ricostruzione di un fabkocai civile
abitazione, ora sub. 1;

e Istanza in sanatoria n. 19 del 1994 intestata. @MISSIS....e ....OMISSIS.,.con cui si chiede
regolarizzazione di modeste variazioni per il fatdtio d’abitazione, ora sub. 1;

e Istanza in sanatoria n. 20 del 1994 intestata. @MISSIS....e ....OMISSIS.,.con cui si chiede
regolarizzazione delleecinzione, peraltro gia autorizzata con C.E. r82%lel 28/06/1984 e relati
variante 37/86 del 07/05/1986, ora sub. 3 porziévig

e Istanza in sanatoria n. 21 del 1994 intestata. @MISSIS....e ....OMISSIS.,.con cui si chiede
regolarizzazione dell'annesso esterno, peraltroagitrizzato con C.E. n. 25/84 del 28/06/19
relativa variante 37/86 del 07/05/1986, ora sub. 1;

In merito alle tre sopracitate istanze di condonopgportuno far presente che, nonostante le pra
siano complete di ricevute di pagamento delle adbfaz elaborati grafici, documentazioni
fotografiche e che non vi é traccia di richiestaulieriore documentazioneon risulta il rilascic
della relativa concessione.

e Permesso di costruire n. 27 del 06/07/2005 intestat....OMISSIS.... per la realizzazione
ampliamento fabbricato residenziale, ora sub. 2.

e Permesso di costruire n. 4/2008 del 25/02/2009 |lpetealizzazione di recinzione lungo la
comunale, ora sub. 3 porzione “B”;

e Permesso di costruire n. 7 del 25/02/2010 per viar@variante al Permesso di costruire n. 27/
al cui interno vi € anche il parere tecnico prenvenper la realizzazione di impianto fognari

dispersione nel sottosuolo, ora sub 2.
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7.1Conformita edilizia:
Il fabbricato e stato edificato con i Permessiaditcuire n.27/2007 e n. 7/2010 ed é dotato difozato di
agibilita (senza prot.) giusta istanza prot. n.6486l 2010, ma nonostante cio il piano interraspnta una
diversa distribuzione interna, nonché un ampliameatso cid che doveva essere una cisterna pacdalta
di acqua piovane.
Nella porzione della corte di pertinenza sono iegfiresenti due grandi strutture edilizie interrdtecirca mq
250, adibite a garage e realizzate in assenztoldi &dilizio.
La prima, denominata garage n. 1, & stata edifina#fiancamento al locale pluriuso, mentre leoseka,
garage n. 2, e stata edificata al confine con tga#la 367, per di piu con accesso solo da qukistia che
risulta in proprieta ad un familiare dell’esecutaesendo edificate in zona agricola, non si ranoslementi
che ne possano permettere una sanatoria edil@i@upsi dovra provvedere al ripristino dello stdei luoghi.
E’ stato inoltre realizzato un muro di recinzionecalcestruzzo armato al confine sud/est dellagedie 259,
anch’esso realizzato in assenza di titolo edilizio.

Regolarizzabili mediante:

Riguardo il fabbricato sub. 2, vengono previsteadgoni per i costi relativi a:
e chiusura della porta tra il locale multiuso eddtage n. 1;
e lavori per il ripristino come da Permessi di cosg@pprovati;
Riguardo le strutture interrate realizzate in azadi titolo:
¢ lavorazioni per ripristinare lo stato dei luogheatello specifico per il garage n. 1 viene
prevista la chiusura della porta d'ingresso, norgiréla di comunicazione con il locale
multiuso, rimozioni di impianti, infissi e solaié copertura, mentre per il garage n. 2 viene
prevista la demolizione: per entrambi € previsgugcessivo rinterro.
Riguardo il muro di recinzione e cancello carrahil@ realizzato in assenza di titolo:

¢ richiedere un accertamento di conformita.
Dal computo delle opere di demolizione, ripristd@lo stato dei luoghi, adeguamento degli immaititoli
assentiti, delle relative spese tecniche (edilgtieitturali e geologiche), nonché degli onerilpesanatoria si

giunge ad un importo poco inferiore agli €. 50.08@ptondate a quest’ultima prudenzialmente.

Oneri Totali:€. 50.000,00

Per quanto sopra_non si dichiara la conformita edikia.
7.2 Conformita urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: P.R.G. vigenterapgto con delibera
C.C. n. 2 e 3 del 24/01/2008

Zona omogenea: E — Territorio agricolo
Art. 40 NTA
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Descrizione dei beni

La proprieta in esame, situata nel Comune di GiElHlUmbria, in prossimita del confine tra la RegégdJmbria ed |
Lazio, e costituita da un fabbricato suddiviso e corpi di fabbrica (lotto 1 e lotto 2), sito alterno di una cor
comune.

Il lotto n. 2 qui in vendita & composto da un'abiae (sub 2) e la relativa corte di pertinenzaZjome “B” sub 3).

Il fabbricato si presenta disposto su due piamiated interrato; € realizzato in calcestruzzo #oneacon solai i
laterocemento;

Al piano terra vi & il soggiorno, tre stanze déled un bagno, mentre al piano interrato, per méeiscala internac
una esterna, si giunge alla zona definita non eegidle (agli atti) ma che di fatto viene utilizzata come tave
cucina, ma anche come deposito, cantina e magazitrmad un modesto bagno di servizio.

L'unita, non presenta una cucina al piano terraleexiale, perché finora utilizzata unitamenteudd. s, per cui sa
necessario creare un angolo cottura nel soggi@orage peraltro presentegli elaborati progettuali dei permess
costruire n. 27/2005 e 7/2010.

L'unitd si presenta in ottime condizioni di manuiene e nella realizzazione delle finiture anché sjué avut
riguardo ad utilizzare materiali di ottima fattigaicercatezza; i pavimenti sono tutti intoog grés, finestre a tag
termico a doppio vetro camera, persiane in alluménfadiatori in ferro(cfr. documentazione fotografica)

L'unita qui in vendita, lotto 2, come anzidegooggi utilizzata come unica residenza unitamehtet# 1 infatti,
come chiaramente rappresentato negli elaboraticgragi soggiorni del piano tersd € una porta di comunicazic
che si dovra provvedere a chiudere.

Stante quanto sopra vi € anche una commistiomamlanti con il sub. 1, peraltrdi difficile individuazione, per ci
nella valutazione si terra presente di un importor@o per I'esecuzione dei lavori necessari dllsidne.

Il generatore di calore & oggi sito nel box estataldotto n. 1, ma vi & un’ulterioggredisposizione per l'installazio
all'interno dell'intercapedine del piano interrato.

L'alimentazione del generatore € garantita da dpeseio di GPL, utilizzato oggi anche dal lottoln.

L'unita, oltre ai piu comuni impianti primari, € ta di aria condizionata tramite split in alcutenzge.

Nella porzione della corte di pertinenza sono negitresenti due strutture edilizie interrate adibitgarage e
realizzate in assenza di titolo edilizio; sono amibe realizzate in calcestruzzo armato, con solelcestruzzo
armato prefabbricato, dotate di un modesto impiafdtirico a vista.

La prima, denominata garage n. 1, & stata edifinaffiancamento al locale pluriuso, mentre leosea, garage n. 2,
e stata edificata al confine con la particella 3&#,di pit con accesso solo da quest’ultima chéta in proprieta ad
un familiare dell’esecutato; essendo edificatednazagricola, non si ravvisano elementi che negmuspermettere

una sanatoria edilizia, per cui si dovra provvedgmgristino dello stato dei luoghi.

L'immobile & raggiungibile dalla corte esternaadid stato attuale perette I'ingresso al solo piano interrato scog.
per un solo latonon permette I'accessibilita ai soggetti diversamee abili, ma pud essere natontempo adattatc

con la realizzazione di un servo scala per il pigena.
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Caratteristiche descrittive:

caratteristiche strutturali:

Copertura

Fondazioni

Solai

Scale

Struttura

tipologiaa doppia faldamaterialeiaterocemento;
condizioninon ispezionabile;
Non rilevabili;
tipologia:laterocemento;condizioni:alla vista non

si notano deterioramenti

tipo: interne

tipologiaunica
rampa;materialelaterocementogondizionibuone;
materialein calcestruzzo armato;

condizionialla vista non si notano deterioramenti

Componentiedilizie e costruttive:

Infissi esterni
Infissi interni

Manto di copertura

Pavim. Interne

Portone di ingresso

Rivestimento

Rivestimento bagno

Impianti:
Elettrico

Fognatura

Gas e Termico

Idrico

materialatiuminio; condizioniottime
materialéegno; condizioniottime

materiategole in
laterizio; coibentazioneaionispezionabilegondizion
i:nonispezionabile

materiale: cotgpéscondizioninttime

tipologia: ingresso dal piarterrato.anta a
battente; materialeferro e vetro;condizionibuone

materialgttonaco civile

materiateaiolicato; condizioni ottime

tipologiasottotraccia; tensione220V,
conformitanell’agibilita & riportato I'avvenuto
deposito dei certificati.
Fossa imhoff e dispersione nel sottosuolo (elab.
grafico P.C. 7/2010)

tipologieon tubazioni sottotraccia
alimentazionegpl; rete di distribuzione e
condizioninon ispezionabileconformita:non vi
sono certificazioni; terminali:acciaio;
tipologiasottotraccia;alimentazioneete pubblica
e pozzg condizioninon ispezionabile;conformita:

non vi sono certificazioni
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Calcolo delle superfici equivalenti dell'unita

In questa sede €& opportuno evidenziare che lafitip@ommerciale individuata € computata con D%0delle

superfici calpestabili, delle tramezzature integrdelle murature portanti fino ad uno spessorendis®.

I locali posti nell'interrato, sebbene siano utikti a meta tra il residenziale e non, di fattocsantorizzati come

garage ed accessori per cui, in questa sede, vengdutati come tali, tenendo comunque in consiiere le

spese per la rimozione delle opere minime per lhes@lenziale. La superficie relativa alle areepece &

calcolata al 15% fino ad un massimo pari alla diggercommerciale dei locali principali.

Destinazione Identificativo Piano| Parametro Suprir;me Coeff. S E(rq:(llvalente
abitazion! part. 259 sub. 2 terre sup. lordi 117,2 1 117,2(
portici part. 259 sub. 2 terra sup. lorda 58,1 0,3b 20,82
locali accesso part. 259 sub. 2 |interrat¢ sup. lorda 1525 0,64 99,13
corte pertinenzialg| part. 259 sub. 3/parte B terra sup. lorda 117,2 0,1b 1768

Sup. totale Equivalente m 254,22

8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
E’noto che lo scopo pratico di ogni procedimentatiha € quello di determinare e rappresentar@ il p

probabile valore di mercato di un bene economicm tegli aspetti rilevanti di tale procedimentdiede

nel principio dell'ordinarieta che deve coinvolgéuéte le condizioni intrinseche ed estrinsechebeele

oggetto di stima, compresi i rapporti che presiedalfe varie fasi dell'operazione immobiliare pemjuale

si opera la stima. Cio sta a significare che id@io di stima sara tanto pil corretto, quantoipigsso

potranno essere recepite tutte le menzionate spihiefluenze, di cui si avvale, sebbene in foringetica,

il procedimento di stima comparativa in questa sgaj#icato.

8.2

Fonti di informazione:

L'indagine ha interessato l'osservatorio del mergamobiliare O.M.I. - Agenzia delle Entrat@anca da

delle quotazioni immobiliari del Territorio di TarnUfficio tecnico @&l Comune di Narni, Agen:

Immobiliari, Borsino Immobiliare, Listino dei preizdegli immobili rappresentante il Listino della Be

Immobiliare dell'Umbria, pubblicato dalle Camere @hmmercio, Industria, Artigianato e Agricolture

Perugia e Terni.

Dalle fonti di cui sopra scaturisce che il mercdideni pressoché simili a quelli in oggetto & copsptra

un min. di 1000,00 €./mqg.lordo ed un massimo di0l@E/mgq. lordo; da qui il sottoscritto, valutate

condizioni specifiche, reputa che si possa defmirealore unitario pari a 1100,00 €/mgq.lordo.

8.3 Valutazione del compendio:

Superficie Valore Valore
Oggetto Identificativo Qualita p unitario
equivalente €.
€./mg
Lotto n. 2 | part. 259, sub 2 e sub 3 porz. "B"Ente Urbano 254,22 1.100,d0 279.642,00
Valore totale della quota di 1/1 279.642,0(
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8.4Adeguamenti e correzioni di stima

Riduzione del valore del 15% per differenza trarotiébutari su

base catastale e reale, per assenza di garanziaipper rimborsc

forfetario di eventuali spese condominiali insolo& biennio

anteriore alla vendita e per laimmediatezza delialita

giudiziaria (come da disposizioni del G.E €. -41.946,3(

Riduzione per spese tecniche di regolarizzaziofziedcatastale

= (€. 1500,00+50,000,00 €. -51.500,0(
Riduzione per acquisizione Attestato di Prestaziemergetica a

carico dell'acquirente prima dell'emissione delrdéex di

trasferimento €. -300,00

Riduzione per lavori edili/impiantistici necessper la divisione
delle unita €. -5.000,00

Prezzo base d'asta del lott« 180.895,7

8.5 Regime fiscale della vendita
Trattandosi di vendita coattiva da persona fisioa @sercente attivita d'impresa, il trasferimensoggetto

allimposta di registro.

Terni I, 18/12/2023
Il Tecnico

Geom. lAaeesco Orsi

elenco allegati:

Lotto 2 - allegato "A" - Estratto di mappa, elalorplanimetrico e planimetria catastale
Lotto 2 - allegato "B" - Individuazione oggetto \dita e planimetria di rilievo

Lotto 2 - allegato "C" - Variante n. 37/86 a C.E/&4 e piante sanatoria 19/94

Lotto 2 - allegato "D" - Documentazione fotografica

Lotto 2 - allegato "E" - Visura catastale

Lotto 2 - allegato "F" - Ispezioni ipotecarie

Lotto 2 - allegato "G"- Atti Notaio Imbellone rep5922/1999 e 49091/2022

Lotto 2 - allegato "H"- Contratti di locazione
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