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Ill.mo Sig. Giudice delle esecuzioni immobiliari Dr. Simone Salcerini, 

Con proprio provvedimento del 22 marzo 2016 la S.V.I. nominava quale Consulente Tecnico 

d’Ufficio il sottoscritto Geom. Marco Scatolini, libero professionista iscritto all’Albo dei Geometri 

della Provincia di Perugia al n. 4498, con invito a comparire all’udienza del 09 giugno 2016 per il 

conferimento dell’incarico. 

In tale occasione il sottoscritto consulente tecnico prestava giuramento di rito, e quindi per 

la pratica di cui al R.G.E n. 229/2015 promossa da BANCA DELLE MARCHE SPA IN A.S. contro, 

riceveva il seguente  

QUESITO 

1. l’esperto verifichi, la completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c. (estratto del catasto e certificai delle 

iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del 

pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari); 

2. l’esperto provveda quindi subito all’integrazione; in particolare acquisisca, ove non depositati 1) Planimetria 

catastale e planimetria allegata all’ultimo progetto approvato o alla concessione in sanatoria 2) anche se 

anteriore al ventennio, copia integrale del titolo di provenienza al debitore dell’immobile pignorato;  

3. l’esperto predisponga l’elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, 

domande giudiziali) gravanti sul bene, ivi compresi : i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine 

edificatoria dello stesso, i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e 

simili, atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di 

assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso (oneri reali, servitù, uso, abitazione, obbligazioni 

propter rem ecc.); 

4. l’esperto accerti l’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese condominiali 

insolute relative all’ultimo biennio (stante il deposito dell’art. 63 secondo comma disp. Att. c.c); 

5. l’espero rilevi l’esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civili, evidenziando gli 

eventuali oneri di affrancazione o riscatto; 

6. l’esperto riferisca dell’esistenza di formalità, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comunque 

risulteranno non opponibili all’acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), 

indicando i costi a ciò necessari; 

7. l’esperto, descriva, previo necessario accesso all’interno, l’immobile pignorato indicando: comune, località, 

via, numero civico, scala, piano, interno; caratteristiche interne ed esterne, superificie commerciale in mq, 

altezza interna utile, esposizione, condizioni di manutenzione, confini (nel caso di terreni), dati catastali attuali, 

eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di più immobili pignorati, fornisca la 

descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascun immobile, appartamento, 

capannone ecc.); 
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8. l’esperto accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati 

catastali e confini nel caso di terreni) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata 

difformità: 

a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono la sua univoca 

identificazione; 

b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene; 

c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato 

l’immobile; in quest’ultimo caso rappresenti la storia catastale del compendio pignorato; 

 

9. l’esperto proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto 

provvedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione 

ed all’accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del 

proprietario; 

 

10. l’esperto indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel caso di 

terreni, il certificato di destinazione urbanistica; 

 

11. l’esperto indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e 

l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della 

normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l’illecito sia 

stato sanato o sia sanabile ed i relativi costi, assumendo informazioni presso gli uffici comunali competenti; 

 

12. l’esperto accerti lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al 

quale è occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a contratto d’affitto o locazione, verifichi la data di 

registrazione, la scadenza del contratto, la data di scadenza per l’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascio 

fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio; in caso di beni di natura agricola, o comunque 

in genere, lo stimatore assumerà informazioni presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o le associazioni di 

categoria, effettuando ricerche presso l’Ufficio del Registro con il nominativo ottenuto attraverso le informazioni 

assunte; 

 

13. l’esperto alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di stato 

libero o l’estratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati degli immobili pignorati (nel caso non sia 

noto il Comune in cui è stato contratto il matrimonio, tale luogo sarà desunto dal certificato di matrimoio 

richiedibile nel Comune di Residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice 

convenzione di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffici; 

 

14. l’esperto, ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato 

acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale (verificando se lo stesso è stato trascritto in 

favore del coniuge assegnatario); 

 

15. l’esperto precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisando la loro rispondenza alla 

vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento; 

 

16. l’esperto dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti. Provveda, in quest’ultimo caso, alla 

loro formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato 
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dal debitore esecutato (appartamento con garage e soffitta; villetta; ecc.) e comunque evitando eccessive 

frammentazioni in lotti (le quali possono anche determinare una perdita del valore del compendio). In ogni caso 

descriva le vie di accesso (pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale e/o carraio sugli altri lotti, o su beni di 

terzi) evitando la creazione di lotti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa. Qualora abbia formato 

più lotti, verifichi se gli impianti elettrico, idrico, termico risultano o meno in comune ai vari lotti, e se risultano in 

comune indichi le spese necessarie per la loro separazione; 

 

17. l’esperto determini il valore dell’immobile, considerando lo stato di conservazione dello stesso e come 

opponibili alla procedura i soli contratti di locazione; quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa 

coniugale dovrà essere ritenuta opponibile alla procedura solo se trascritta in data anteriore alla data di 

trascrizione del pignoramento, in questo caso l’immobile verrà valutato tenendo conto che l’immobile resterà 

nel godimento dell’ex coniuge e dei figli fino al raggiungimento dell’indipendenza economica – presumibilmente 

28 anni – dell’ultimo dei figli) ed applicando, dopo aver determinato il valore del bene, un abbattimento 

forfettario (indicativamente del 15-20%), in considerazione dell’assenza di garanzia per vizi, della differenza tra 

oneri tributari su base catastale e reale, e di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenze tra 

mercato libero e vendite coattive; 

 

18. l’esperto dica se l’immobile è pignorato solo pro-quota: 

- dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indicando il valore 

di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in 

denaro. In tal caso dovrò verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e trascrizioni presenti anche sulle 

quote non pignorate; in caso di terreni, proponga in allegato alla perizia un’ipotesi di frazionamento, e solo una 

volta intervenuta l’approvazione da parte del giudice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche 

senza il consenso del proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dall’Ufficio competente: 

- proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilità 

eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c.; fornisca altresì la valutazione della sola 

quota, quale mera frazione del valore stimato per l’intero immobile; 

 

19. l’esperto nel caso di pignoramento della sola nuda proprietà o del solo usufrutto determini il valore del 

diritto pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell’intero; 

 

20. nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno. 

     

 

 

 

 

 

 

 

 

*********************************************** 
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OPERAZIONI PERITALI 

In primo luogo il sottoscritto CTU ha acquisito in Catasto le planimetrie catastali ivi presenti 

(Allegato 2) comprensive dell’elaborato planimetrico, delle unità immobiliari oggetto di pignoramento.  

Dopo opportune ricerche alla Conservatoria RR.II. di Perugia, per la verifica sommaria della 

presenza di formalità, vincoli  o oneri presenti  sul lotto oggetto di esecuzione , ha provveduto  a spedire  a 

mezzo  raccomandata  A/R del 19.09.2016 , la comunicazione  che in data  07 ottobre  2016  alle ore 10.00 

avrebbe dato avvio alle operazioni peritali effettuando un sopralluogo tecnico presso la proprietà pignorata

, invitando la Parte Esecutata ad essere presente, munita delle chiavi di accesso agli immobili in oggetto, al 

fine di consentirne l’accesso. 

La raccomandata non veniva rispedita al mittente e nel giorno concordato, trovava i luoghi chiusi. 

A questo punto, si è fatta richiesta per la nomina di Custode Giudiziario, che in data 24.01.2017 

avendo fatto accesso ai luoghi e rinvenuto il numero di cellulare della parte esecutata che mi forniva, mi 

consentiva di comunicare con la stessa per effettuare un nuovo sopralluogo. 

Concordato quindi un nuovo accesso ai luoghi, in data 22.02.2017 le operazioni hanno quindi avuto 

inizio con una ricognizione completa dell’area oggetto di esecuzione, con l’acquisizione di documentazione 

fotografica interna ed esterna dell’immobile (Allegato 4) e con il rilievo dell’intera porzione di fabbricato 

oggetto di esecuzione, restituito poi tramite apposito programma (Allegato 5). 

In tale occasione venivano assunte informazioni utili al fine della divisioni in lotti che si illustreranno 

nella presente perizia. Nel particolare si è accertato che un lotto è oggetto di contratto di locazione. 

 

Contattato poi telefonicamente lo studio del notaio Ludovici Sergio, è stato possibile reperire l’atto 

di provenienza  (l’acquisto  del fabbricato  in corso di costruzione  da parte ) e successivamente , preso 

appuntamento con il Comune di Marsciano, si è fatta richiesta per l’accesso agli atti urbanistici. 

Desunte le concessione edilizie effettuate sull’immobile nel corso degli anni, Il giorno 07 giugno 

2016, il sottoscritto si è di nuovo recato presso gli uffici comunali di Marsciano al fine di ritirare le copie 

precedentemente visionate, composte da autorizzazioni, elaborati grafici, relazioni tecniche (Allegati 9.1-   

9-2-9.3-9.4-9.5). 

E’ in tale occasione, che vedendo le difformità che si illustreranno nella perizia, si è dovuto fare 

chiarezza con i tecnici comunali per definire la possibilità di sanabilità delle opere che verranno elencate 

nella perizia, e che hanno causato le proroghe richieste, al fine di una corretta stesura. 

  Inoltre ha acquisito presso la Conservatoria dei RR.II di Perugia, copia delle iscrizioni e trascrizioni 

avvenute nell’ultimo ventennio sulla zona oggetto di pignoramento (Allegato 8), in data 07.06.2017. 

Nella stessa data, facendo una ricerca presso l’Agenzia delle Entrate di Perugia, si è venuto in 

possesso dei riferimenti del contratto di locazione in essere e della sua registrazione (Allegato 7). 

Infine, dietro nuovo appuntamento con i tecnici comunali dell’ufficio urbanistica di Marsciano, si 

sono definite le modalità di sanatoria delle opere eseguite in difformità e che verranno illustrate nel corso 

della perizia. 
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ILLUSTRAZIONE DELLA PERIZIA CON LA DIVISIONI IN LOTTI 

 

 Prima di passare allo studio dei beni è opportuno precisare che il sottoscritto Ctu, seguendo i dati 

dell’atto di pignoramento immobiliare, ha ritenuto opportuno procedere alla divisione dei beni oggetto di 

esecuzione in 2 lotti, una scelta determinata anche dalla conformazione degli stessi e dalla divisione 

attualmente in essere delle attività presenti e dagli ingressi indipendenti delle unità immobiliari e dei 

contratti di locazione riscontrati. 

 

 Per cui la presente perizia di stima viene suddivisa in due parti: 

 

Nella prima parte verranno elencate le caratteristiche generali dell’intero complesso, con la verifica 

dei beni oggetto del pignoramento, delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche, dell’atto di 

provenienza, dei vincoli giuridici, la storia dei proprietari, l’elencazione delle pratiche comunali, 

l’indicazione dell’esposizione, le condizioni di manutenzione e la descrizione delle strutture esterne con 

l’individuazione delle parti comuni, e i criteri di stima valevoli per ciascun lotto che saranno poi oggetto di 

stima singola; 

 

Nella seconda parte verrà effettuata la divisioni in lotti nel seguente modo: 

 

 Il lotto “1” – Laboratorio al Piano Terra con uffici a servizio al Piano Primo; 

 Il lotto “2” – Laboratorio al Piano terra con negozio al Piano Primo; 

  

 Per ogni singola unità immobiliare componente i lotti, verrà quindi segnalato: 

 

-  il contratto di locazione in essere, verificato presso l’Ufficio delle Entrate di Perugia; 

-  la situazione comunale e catastale e le eventuali difformità riscontrate; 

-  le caratteristiche interne proprie della stessa; 

-  Il calcolo delle superfici opportunamente parametrate con le indicazioni esposte; 

-  Il calcolo del valore complessivo di stima; 

-  altre eventuali informazioni utili alla vendita 
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Beni posti nel Comune di Marsciano 

Via Fratelli Briziarelli n. 12 

 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELL’ATTO DI PIGNORAMENTO: 

A. Come da atto di pignoramento del 06.08.2015 sono stati sottoposti ad esecuzione i diritti di 

piena proprietà  spettanti  a.............su immobili  siti in Marsciano  (PG), Via Fratelli  Briziarelli  n.12, distinti  e 

censiti al Catasto Urbano dello stesso comune al: 

- Foglio 147 particella 1181, sub 1, categoria D/7; 

- Foglio 147 particella 1181, sub 2, categoria D/7; 

 

I dati segnalati nell’atto di pignoramento attualmente sono tutti corrispondenti con la visura 

catastale.  

Prendendo in esame l’allegato 1.1 – “Visura attuale” -  trovano perfetto riscontro con i dati segnalati i 

seguenti beni :  

- Foglio 147 particella 1181, sub 1, categoria D/7, rendita € 4.974,00; 

- Foglio 147 particella 1181, sub 2, categoria D/7, rendita € 7.480,00; 

 Questi dati provengono da variazione catastale Prot. 290702 effettuata in data 20/12/2005. 

In precedenza, come verrà segnalato nel corso della perizia, le unità componenti i lotti che si 

andranno a formare, sono state acquistate dalla parte esecutata nell’anno 2003 quando erano in corso di 

costruzione. 

 

Dal sopralluogo effettuato sulla proprietà si evince che l’accesso principale a tutte le unità 

immobiliari raggruppate in un intero stabile prefabbricato, insieme ad un centro commerciale attiguo non 

oggetto della presente perizia, è lungo Via Fratelli Briziarelli, nella zona industriale di Marsciano. 

Le unità immobiliari hanno accesso diretto dalla corte comune (particella 1179) che gira 

tutt’intorno al fabbricato e all’adiacente attività commerciale (particella 1180) e visibile nell’estratto di 

mappa. (Allegato n. 6 – Estratto di mappa).  

L’unità immobiliare distinta al Foglio 147 particella 1181, sub 1, ha accesso unico dalla parte 

retrostante dell’ingresso principale (è comunque predisposto un accesso al momento non utilizzato sulla 

parte laterale della corte comune). 

L’unità immobiliare distinta Foglio 147 particella 1181, sub 2, ha due accessi al piano terra dalla 

parte frontale dell’ingresso principale e sulla parte laterale della corte comune, e sulla stessa corte ha una 

scala esterna da cui è accessibile in maniera indipendente il piano superiore, raggiungibile anche attraverso 

scala interna all’unità immobiliare. 

 

Ricapitolando, con l’ausilio dell’Allegato n. 1.1- Visura attuale, si può sintetizzare che i beni oggetto 

di pignoramento immobiliare sono i diritti di piena proprietà su due unità immobiliari facenti parte di un 

complesso immobiliare , ubicato nel Comune di Marsciano, Via Fratelli Briziarelli n. 12, nel modo seguente:   
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Num * Fg. P.lla Sub Piano Cat Classe Consistenza Rendita 

1 147 1181 1 Terra-Primo D/7   € 4.974,00 

2 147 1181 2 Terra-Primo D/7   € 7.480,00 

 

*il numero identifica i vari lotti che si andranno a stimare separatamente 

 

 

2. INDIVIDUAZIONE DEI BENI E CARATTERISTICHE ESTRINSECHE 

 

I beni, individuati nel precedente paragrafo si trovano nella zona industriale “Cerro” del Comune di 

Marsciano. 

 

Schema grafico lotto : 

 

 

*Nel riquadro rosso la zona di occupazione dei lotti oggetto di esecuzione 

**Nel riquadro verde la zona di occupazione della corte comune dei lotti e del supermercato 

adiacente 

*** La linea gialla determina la divisione dei due lotti, con i numeri assegnati nella perizia 

N.B : L’ingresso esterno al piano primo del lotto “2” è posizionato vicino a quello con freccia gialla 

 

Via F.lli Briziarelli 

1 
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Caratteristiche zona: Il complesso immobiliare è situato nella zona industriale Cerro della città di 

Marsciano, zona costituita prevalentemente da locali ad uso commerciale, industriale e con tutti i servizi 

principali posti nelle immediate vicinanze nel centro storico del Comune di Marsciano. 

Accessi : Come si evince dallo schema grafico di cui sopra, l’ingresso è situato in Via Fratelli Briziarelli, una 

strada accessibile dalla SP375 (strada provinciale di Marsciano) collegata alla superstrada E45 distante circa 

4 km; la zona su cui sorge il complesso immobiliare si localizza in adiacenza alla via Fratelli Briziarelli su cui 

si ha l’ingresso carrabile e pedonale (freccia blu nello schema) 

 

Confini : L’area della zona interessata confina su Via Fratelli Briziarelli (zona ingresso), Vocabolo Pettinaro 

nella parte laterale in adiacenza alla corte, su cui insistono i beni oggetto di esecuzione, zona di corte 

retrostante, e su distacchi da altre attività commerciali; 

 

Principali collegamenti pubblici : Siamo nella zona industriale di Marsciano, nei pressi della SP375 dove si 

sviluppa il traffico in entrata e in uscita da Marsciano.  La zona è servita da tutti i principali mezzi pubblici. 

Principali servizi offerti dalla zona : farmacie, negozi al dettaglio, scuole, banche, poste ed altri servizi si 

trovano tutte nel centro storico di Marsciano, posizionato a circa 2 km.  

 

 

 

3. STATO DI POSSESSO (TITOLO DI PROVENIENZA): 

La parte esecutata è entrata nel possesso del complesso immobiliare oggetto di esecuzione, che 

all’epoca era in corso di costruzione , con atto Dott. Ludovici  Sergio, notaio in Marsciano , Rep. 113910 del 

09.05.2003 e trascritto a Perugia il 06.06.2003 al n. 10095 Registro Particolare e 15824 Registro Generale (

Allegato n. 3 – Atto di provenienza). 

L’unità immobiliare distinta al sub 1, e che verrà identificata nel lotto “1” è stata concessa in 

locazione, con contratto regolarmente registrato all’ufficio delle Entrate di Perugia, opportunamente 

verificato. 

Si segnala dunque l’esistenza di un contratto di locazione in essere, che verrà descritto nella 

stima del singolo lotto.
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

 

4.1 – Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente :  

Alla data della presente perizia NON si segnalano : 

- Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli 

- Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione casa coniugale 

- Atti di asservimento urbanistico 

- Altre limitazioni d’uso  

 

4.2 – Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:  

(Sulla scorta della certificazione notarile presente nel fascicolo e le visure ipotecarie effettuate presso la 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Perugia (Allegato n.8- Visure ipotecarie) si predispone l’elenco delle 

iscrizioni e trascrizioni relative alle unità immobiliari del lotto, avvenute nell’ultimo ventennio: 

 

4.2.1. Iscrizioni : 

 

Ipoteca Volontaria: Registro generale 27179 Registro particolare 6554 del 03/10/2003 

Conservatoria RR.II. di Perugia a favore di “ BANCA POPOLARE DI TODI S.P.A.” con sede in Todi per il diritto 

di proprietà per € 375.000,000 in garanzia di un finanziamento di € 250.000,00, in virtù di mutuo fondiario 

contratto a mezzo del notaio Ludovici Sergio, con sede in Marsciano, il 01/10/2003 Rep. 114816.  

Il gravame si riferisce all’intera proprietà oggetto di esecuzione, che all’epoca della stipula del 

mutuo era composta da un fabbricato in corso di costruzione e relativa area di sedime (distinti al catasto 

terreni e urbano di Marsciano al Foglio 147 particella 1181). 

 

Ipoteca Giudiziale: Registro generale 1854 Registro particolare 182 del 20/01/2012 Conservatoria 

RR.II. di Perugia a favore di “FALLIMENTO TINTORIA C.G.S. S.R.L.” con sede in Busto Arsizio (VA) cod. fisc. 

00361250129, derivante da decreto ingiuntivo per un ammontare complessivo comprensivo di interessi e 

spese di € 75.410,61 del Tribunale di Busto Arsizio del 23/12/2010 Rep. 718. 

Il gravame si riferisce all’intera proprietà del lotto (dati del pignoramento odierni). 

 

Ipoteca Volontaria: Registro generale 1142 Registro particolare 130 del 16/01/2013 Conservatoria 

RR.II. di Perugia a favore di “ BANCA DELLE MARCHE S.P.A.” con sede in Ancona per il diritto di proprietà di 

€ 460.000,000 in garanzia di un finanziamento di € 230.000,00, in virtù di mutuo fondiario contratto a 

mezzo del notaio Arrivi Fabio, con sede in Todi, il 14/01/2013 Rep. 36656/13822.  

Il gravame si riferisce all’intera proprietà del lotto (dati del pignoramento odierni). 

 

Ipoteca Legale: Registro generale 21439 Registro particolare 2853 del 15/10/2014 Conservatoria 

RR.II. di Perugia a favore di “EQUITALIA CENTRO S.P.A. con sede in Firenze, per il diritto di € 77.242,16 a 

fronte di un capitale di € 38.621,08, in virtù di iscrizione a ruolo del 09/10/2014 Rep. 1023/8014.  

Il gravame si riferisce al fabbricato distinto al Foglio 147 particella 1181 sub. 2, facente parte del 

lotto 2. 
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4.2.2. Trascrizioni : 

 

Atto acquisto a favore di :   Trascrizione di cui al Registro Generale n. 15824 e Registro Particolare 

n. 10095 avvenuta  in data 06/06/2003 alla Conservatoria  dei RR.II. di Perugia , per atto di  compravendita 

notaio Ludovici  Sergio con sede in Marsciano , Rep. 113910 del 09/05/2003, con cui il Signor ...............  ha 

venduto a..............

 

La trascrizione di riferisce all’acquisto di una porzione di fabbricato che al momento della stipula 

dell’atto era in corso di costruzione, composto da un unico vano al piano terreno della superficie di 923 mq.  

e distinto al Catasto Urbano del Comune di Marsciano al Foglio 147 particella 1181 con relativa area di 

sedime distinta al Catasto Terreni del Comune di Marsciano al Foglio 147 particella 1181. 

Nella vendita sono compresi i diritti proporzionali di comproprietà sulle parti comuni del fabbricato 

sulla particella 1179. 

 

Verbale di pignoramento immobili: Trascritto al Registro generale al n. 21753 e al Registro 

particolare n. 15910 il 15/10/2015 a favore di “BANCA DELLE MARCHE S.P.A. IN A.S.” contro ................... in 

virtù di atto giudiziario del Tribunale di Spoleto Rep. 920, del 08/08/2015. 

Il verbale di pignoramento si riferisce all’intera proprietà del lotto (dati del pignoramento). 

 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE

  

Il complesso immobiliare oggetto di vendita, è di recente edificazione, e come si vedrà meglio nel 

paragrafo 7

 

relativo alla  ”Elencazione delle pratiche edilizie” è stato realizzato sulla scorta della 

Concessione Edilizia n. 137 del 22.04.1998. 

  Successivamente alla sua edificazione, il complesso è stato oggetto di un cambio di destinazione 

d’uso (al piano terra da magazzino a laboratorio con realizzazione di piani superiori su una parziale 

superficie in entrambi i lotti), con alcune variazioni interne. 

E’ opportuno segnalare già in questa sede, che esistono delle difformità, che verranno 

dettagliatamente illustrate nei paragrafi dedicati ai singoli lotti, con la specifica degli interventi necessari 

per la loro regolarizzazione. 

 

E’ importante segnalare che le unità immobiliari oggetto di esecuzione non fanno parte di un 

condominio.  Pertanto in risposta al quesito viene fornito il seguente prospetto: 

Spese fisse annue di gestione dell’immobile o di manutenzione : non esiste condominio 

Spese condominiali straordinarie deliberate ma non scadute alla data della perizia: non esiste condominio

 

Spese condominali scadute ed insolute alla data della perizia : non esiste condominio

 

Altre spese : non rinvenute

 

Cause in corso : non rinvenute 
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6. ELENCAZIONE PROPRIETARI E POSSESSO DEGLI IMMOBILI 

 

Dalle ricerche effettuate risulta che il complesso immobiliare è stato edificato agli inizi degli anni 

2000 (come si vedrà meglio nel paragrafo 7  “Elencazione pratiche edilizie” )  e che in precedenza il terreno 

su cui ora sorge l’intero complesso (centro commerciale, fabbricati oggetto di esecuzione e corte comune 

tutt’intorno) era di proprietà  della .............ed era censito al Catasto Terreni  del Comune di Marsciano  al 

Foglio 147 particelle 476,431,477,572,573. 

 

- Con atto di compravendita del Notaio Sergio Ludovici, Rep. 51577 del 07/09/1987, trascritto presso 

la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Perugia il 23/10/1987 ai nn. 20897 registro generale e 

13894 registro particolare, .........ha venduto alla ...............con sede in Marsciano, l’appezzamento 

di terreno descritto in precedenza; 

 

- Con scrittura privata per trasformazione di società, per atto del notaio Adriano Crispolti di Perugia, 

Rep. 34952 del 07/03/1997, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Perugia il 

02/04/1997 ai nn. 6435 registro generale e 4773 registro particolare, la proprietà è stata trasferita 

dalla .............con sede in Marsciano, alla .......................con sede in Marsciano;

 

 

- con atto di compravendita del Notaio Sergio Ludovici, notaio in Marsciano, Rep. 113910 del 

09.05.2003 e trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Perugia il 06.06.2003 al n. 

10095  Registro  Particolare  e 15824  Registro  Generale , la  ............  con  sede  in Marsciano  ha 

venduto alla ................o, la proprietà che all’epoca era identificata al Catasto Terreni al Foglio 147 

particella 1181 come ente urbano, in quanto il fabbricato era in corso di Costruzione (Allegato n. 3 

– Atto di provenienza), 

- In data 20/12/2005 è stata eseguita una denuncia di variazione catastale Prot. 290702,  per 

divisione ed ultimazione di fabbricato urbano, che ha dato origine alle unità immobiliari descritte 

nell’atto di pignoramento e quindi censite al Catasto Urbano di Marsciano, al Foglio 147 particelle 

1181/1 e 1181/2. 
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7. ELENCAZIONE PRATICHE EDILIZIE COMUNALI : 

(Si allegano a tal punto :  Copia concessioni  edilizie -  Allegati n. 9.1-9.2-9.3-9.4-9.5; Planimetrie catastali  - 

Allegato n. 2 ;  Planimetrie rilevate al sopralluogo  e restituite su apposito programma - Allegato n. 5 ) 

 

7.1 Situazione comunale 

Dalle ricerche comunali effettuate presso l’apposito ufficio del Comune di Marsciano, risulta che il 

complesso immobiliare oggetto di esecuzione unitamente al Centro Commerciale adiacente, è stato 

edificato dietro Concessione Edilizia n. 137 del 22.04.1998 (Allegato n. 9.1). Tale concessione veniva 

presentata , dalla ..............,  e riguardava  la realizzazione  di 3 magazzini  per una superficie  complessiva  di 

1956 mq. 

Nell’allegato segnalato è stata riportata la zona oggetto di esecuzione, che come si evince, era a 

destinazione magazzino su di un unico piano, e si riportano nella relazione tecnica tutti i dettagli 

dell’intervento. 

 

In data 29.07.1998 con Autorizzazione Edilizia n. 458, il Comune di Marsciano rilasciava il permesso 

per la realizzazione della recinzione e degli accessi esterni. (Allegato 9.2) 

Anche tale autorizzazione veniva presentata, dalla società Nestrorpetroli S.A.S. 

 

In data 13 marzo 2001 è stata poi rilasciata un ulteriore concessione edilizia n. 2108, per 

ampliamento del magazzino. (Allegato 9.3) 

Anche tale concessione veniva presentata, dalla ............... 
 

In data 15.05.2004, veniva poi rilasciato dal Comune di Marsciano il Permesso di Costruire n. 

2434, a nome della .........., divenuta proprietaria l’anno precedente. (Allegato 9.4) 

Tale permesso aveva per oggetto il cambio di destinazione d’uso da magazzino a laboratorio. 

Nell’allegato predisposto è stata riportata la zona oggetto di esecuzione, ed è questo l’ultimo 

progetto approvato che risulta dalle ricerche effettuate. 

Nella descrizione dei lotti verrà poi messa a confronto l’attuale situazione urbanistica, con quella 

riscontrata e verranno segnalate le difformità riscontrate.  

Per la conformità urbanistica e catastale dei singoli locali, si rimanda dunque ai capitoli dedicati ai 

singoli lotti. 

 

In riferimento all’agibilità dei locali, non sono stati rinvenuti titoli. 

Si segnala che il Complesso immobiliare, si trova nella Zona Industriale di Marsciano, (Zona D) del 

Piano Regolatore di Marsciano. 
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8.DESCRIZIONE ANALITICA DEGLI IMMOBILI :  

Si tratta di una porzione di fabbricato di un complesso immobiliare, dedicato ad attività industriali e 

commerciali, progettato su di un unico livello e soppalcato al suo interno per rispondere alle esigenze delle 

singole attività che l’attuale conduttore e la proprietà esecutata hanno provveduto ad eseguire per una 

migliore utilizzo. 

L’ ingresso principale è situato di fronte all’ingresso principale di Via Fratelli Briziarelli ed entrambi i 

lotti che si verranno a formare hanno ingressi indipendenti. 

La porzione di fabbricato oggetto di esecuzione, è situata in adiacenza ad un centro commerciale 

della catena “Hurra”. 

       

8.1 ESPOSIZIONE E MANUTENZIONE 
 

ESPOSIZIONE : Il complesso immobiliare è prospiciente l’area di corte su tutti i lati principali, ad esclusione 

di un lato posto in adiacenza al centro commerciale attiguo. E’ visibile dalla strada principale, ed essendoci 

attività commerciali e industriali,  risulta di miglior appetibilità.  Non si segnalano visuali di pregio, in quanto 

gli affacci danno sulla strada Provinciale o sulle zone di corte comuni, o su distacco dagli altri immobili posti 

in adiacenza. 

 

CONDIZIONI DI MANUTENZIONE: Come già segnalato, il fabbricato è stato finito di realizzare con le 

modifiche nel 2005, e si trova nel complesso in buone condizioni di manutenzione.  

 

8.2 CARATTERISTICHE GENERALI 

 

Ai fini  della presenza relazione di stima, è opportuno precisare che tutte le caratteristiche che si 

vanno di seguito ad elencare, presentano un buono stato di conservazione,e  che quindi il fabbricato sia 

classificabile come “ristrutturato”, anche in riferimento alle casistiche dei Listini Immobiliari sulle Piazze 

dell’Umbria (Allegato n. 10) 

 

8.2.1  Caratteristiche strutturali 

 

Fondazioni : Plinti realizzati in opera 

Solai : Latero cemento 

Strutture verticali : Calcestruzzo prefabbricato 

Copertura : Piana in lastre di fibrocemento 

Tamponature : Pannelli prefabbricati di cemento 

Porte d’ingresso ed infissi : Ferro e vetro 

  

* Le caratteristiche interne verranno elencate sui singoli lotti 
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9. METODO DI STIMA PER LA VALUTAZIONE DEI SINGOLI LOTTI 

 

9.1  Criteri di stima 

Metodologia estimativa – criterio estimativo 

Il metodo di stima adottato, per la determinazione dei valori di mercato dei beni immobili, è quello 

“sintetico-comparativo”: in pratica raffrontando il bene precedentemente descritto, con le sue 

caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ad altri immobili simili o quasi a quello in esame, oggetto di 

recenti valutazioni. 

L’aspetto economico preso in considerazione è quello del più probabile valore di mercato, 

cautelativamente assunto, e ricercato mediante il criterio di stima per confronto diretto, ricercati su base 

comparativa, mirando innanzi tutto a determinare il valore ordinario dei beni in oggetto e cioè il più’ 

probabile valore di mercato degli immobili supposti in condizioni normali. 

 La definizione di valore di mercato adottata è conforme agli standard internazionali ed europei 

fissati da IVSC (International Valuation Standards Committee), contenuti nel Red Book di RICS, dove il 

valore di mercato rappresenta la stima del prezzo al quale, alla data di riferimento della valutazione, un 

determinato immobile dovrebbe essere scambiato, dopo un adeguato periodo di commercializzazione, in 

una transazione tra due soggetti (compratore e venditore) bene informati e non vincolati da particolari 

rapporti, interessati alla transazione ed entrambi in grado di assumere le decisioni con eguale capacità e 

senza alcuna costrizione. 

Con le caratteristiche descritte nei paragrafi precedenti, al fine di una corretta stima del valore di 

mercato, si è poi provveduto ad apportare delle aggiunte e/o detrazione alla stima per lo stato d’uso e di 

manutenzione, l’esposizione, lo stato di possesso, a vincoli presenti ed altro come successivamente 

indicato. 

Per avere un’idea più precisa del reale valore di mercato, con il criterio sopra adottato, il 

sottoscritto ha eseguito un’accurata indagine di mercato nelle zone in cui sono posti i beni oggetto di 

esecuzione, al fine di reperire valori attendibili, realmente praticati nel corso di compravendite di beni 

aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche similari a quelle in oggetto. 

Il parametro tecnico cui la stima viene riferita è il metro quadrato di superficie. 

Al fine di una corretta stima del valore di mercato, si è poi provveduto a riparametrare la superficie 

ottenuta di ogni singolo locale sulla base dei dettami della Borsa Immobiliare dell’Umbria, descritti nel 

prossimo sottoparagrafo, in modo da avere la reale superficie su cui applicare il più probabile valore al mq, 

in considerazione dello stato d’uso e di manutenzione, dell’esposizione, e di altri elementi che si andranno 

ad elencare nella descrizione di ogni singolo bene. 
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9.2 Misurazioni delle consistenze 

Nel nostro caso ci troviamo di fronte ad un immobile ad uso misto commerciale-industriale, e se ne 

valuterà la consistenza attraverso la misurazione dei metri quadrati riparametrati e si farà riferimento ai 

dettati della Borsa Immobiliare dell’Umbria per il computo delle superfici commerciali di seguito esposti :  

a) 100% delle superifici calpestabili; 

b) 100% delle superfici delle pareti divisorie interni e perimetrali sino ad uno spessore massimo di 

50 cm; 

c) 50% dei box; 

d) 50% delle superfici delle pareti perimetrali confinanti sino ad uno spessore massimo di 25 mq; 

h) 40% Locali accessori (collegati a dei vani principali); 

 

Questi dati trovano applicazione nelle prassi professionale ai fini della determinazione del valore di 

mercato corrente. 

 

 

 

9.3 Fonti di informazione 

 

 

Come ulteriore fonti di informazione si è fatto riferimento al “Listino prezzi degli immobili sulle 

piazza dell’Umbria” con riferimento al 3° trimestre 2017 per il Comune di Marsciano; “Listino edito dalla 

camera di commercio dell’industria e dell’artigianato a agricoltura di Perugia su proposta del comitato per il 

listino della borsa immobiliare dell’Umbria”. (Allegato 10) 

In tale listino sono presenti i valori del Comune di Marsciano, per cui si è fatto alla zona 

“industriale”, ovvero semiperiferica del Comune. 

Inoltre si è fatto riferimento alla Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari dell’Agenzia delle Entrate 

in riferimento al 1° semestre del 2017 (Allegato 11), in base alla fascia di appartenenza del singolo 

compendio e della destinazione del singolo bene oggetto di stima (laboratorio, negozio/attività 

commerciale, uffici, ecc.). 

Inoltre, come detto, sono state sentite agenzie immobiliari del luogo per compravendite effettuate 

in luogo su beni similari. 
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9.4 Valutazione delle superfici e determinazione del valore di stima 

 

Per la determinazione del valore di ogni lotto i punti comuni che si andranno a considerare saranno: 

- Come  parametro di riferimento si utilizzerà il “metro quadrato” appositamente riparametrato; 

- Si terrà in considerazione la zona “industriale/periferica” di localizzazione del complesso 

immobiliare; 

Si terrà conto della destinazione dell’unità immobiliare e di quelle al suo interno componente il 

lotto in esame, dell’esposizione e manutenzione, della sua fruibilità, delle sue caratteristiche interne e degli 

elementi di finitura, della situazione degli impianti. 

I vani non adibiti a locali principali, verranno riparametrati come da dettami della Borsa Immobiliare 

al 40%. 

 

Con lo studio di tutte queste caratteristiche, e in considerazioni di quanto esposto in questo 

paragrafo, si andrà ad assegnare un valore al mq, che moltiplicato per la superficie precedentemente 

calcolata, darà il valore complessivo del bene. 

 

A tale valore stimato, verranno effettuate delle aggiunte e/o detrazioni sul singolo lotto, per 

eventuali carenze dal punto di visto urbanistico/catastale, di impiantistica ecc. 

 

Quindi infine, si avrà il valore di stima complessivo per ciascun lotto.  
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Beni posti nel Comune di Marsciano 

Lotto 1 

Piano Terra/Primo – Laboratorio con Uffici  - Fg. 147 particella 1181 sub 1 

 

10. DESTINAZIONE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE 

Il  Lotto “1”, è un laboratorio industriale attualmente costituito da un vano principale dedicato 

all’attività con dei piccoli locali a supporto ad uso ripostiglio, disimpegno e bagno, e da un piano superiore a 

destinazione uffici. 

Rispetta la categoria catastale assegnata (D/7=Fabbricati costruiti per attività industriali). 

Si veda a corredo la documentazione fotografica allegata (Allegato n. 4 – Documentazione 

Fotografica Foto dalla n. 12 alla n. 28) 

 

 

11. STATO DI OCCUPAZIONE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE  

Tale unità immobiliare è stata concessa in locazione attraverso un contratto (Allegato n. 7 – 

Contratto di locazione) tra ............... e la 

 

.......................... 

Tale contratto ha avuto inizio il 20/10/2014, ed essendo un locale di natura commerciale ha la 

durata di anni 6, rinnovabile per la stessa durata.

  

Dagli accertamenti effettuati presso l’Ufficio delle Entrate di Perugia risulta essere stato 

registrato in data 18.11.2014 al Num. 9860 Serie 3T. 

Al momento del sopralluogo, si è rilevata lo stato di occupazione dell’unità immobiliare, composta 

da dei locali utilizzati per l’attività della .............., con la presenza di uno dei rappresentanti legali.
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12. STUDIO DELLA SITUAZIONE COMUNALE E CATASTALE 

12.1 SITUAZIONE COMUNALE 

Facendo seguito a quanto elencato nel capitolo “7” relativo alle Pratiche edilizie, l’unità 

immobiliare, come documentato, risulta non essere in possesso del certificato di agibilità. 

Invece l’ultima concessione edilizia eseguita sull’unità immobiliare risulta essere il Permesso di 

Costruire n. 2434 rilasciato il 15.05.2004. 

Prendendo in esame gli elaborati grafici, e nel particolare le piante della zona interessata (Allegato 

9.4 – Permesso di Costruire n. 2434 del 15.05.2004), confrontandoli con la planimetria rilevata al 

sopralluogo (Allegato n. 5 – Planimetrie rilevate, Lotto 1) ci sono delle variazioni che sono intervenute.  

Per prima cosa è stata eseguita una divisione per separare le due unità immobiliari, non presente a 

livello comunale (presente solo a livello catastale ma variata, in quanto è stata allargata la superficie del 

presente lotto, a discapito del lotto “2”), per cui è necessario immettere questa prima variazione, come 

verrà anche segnalato nel lotto “2”. 

Nell’ultimo permesso come si può notare non è segnalato il piano sovrastante il laboratorio 

(presente invece nelle planimetrie catastali con destinazione magazzino, Allegato 2), mentre al piano terra 

ci sono delle diversità nei locali ad uso ripostiglio, disimpegno e bagno che si possono sistemare insieme 

alla corretta divisione dei locali con il fondello in mezzo che divide i lotti, e alla scala di collegamento 

interna presente tra i due piani.  

12.2 SISTEMAZIONE DIFFORMITA’ URBANISTICA 

Facendo quindi seguito al paragrafo precedente le planimetrie dell’ultima concessione edilizia 

n.2434 del 15  marzo 2004 ,sono  difformi dalla situazione attuale del lotto. 

Partendo quindi da queste difformità, si elencano nel dettaglio le procedure e i costi per la corretta 

sistemazione. 

Secondo le informazioni raccolte presso gli uffici comunali di Marsciano, per la sistemazione 

urbanistica dell’attuale situazione riscontrata nei luoghi oggetto di esecuzione, si dovrà presentare un 

permesso di costruire in sanatoria con le seguenti spese comunali: 

- € 210,00 in diritti di segreteria 

- € 16,00 per marca da bollo 

- € 20,00 per diritti di istruttoria 

 

Nella presentazione della pratica si dovrà procedere al pagamento degli oneri di urbanizzazione 

primaria e secondaria e del costo di costruzione in misura doppia, in quanto trattasi di sanatoria edilizia. 

Questi oneri sono previsti per le opere eseguite per la realizzazione del piano primo destinato ad uffici a 

servizio del laboratorio, in quanto nell’ultima concessione comunale il piano primo non è esistente, mentre 

attualmente è collegato attraverso una scala al piano sottostante ad uso laboratorio. 
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 CALCOLO ONERI URBANIZZAZIONE PRIMARIA E SECONDARIA 

 

 La Suc (Superficie utile Coperta) ai sensi dell’art. 17 del R.R. 2/2015 è calcolata al lordo dei muri per 

tutta l’area oggetto di ampliamento. 

 Tale area è composta dal piano primo, oltre che dall’ingombro delle scale, dall’area dei locali distinti 

nelle planimetrie rilevate del lotto “1” (Allegato n.5) ai numeri dal 6 al 14. 

 Con riferimento alle tabelle delle superfici del successivo paragrafo 13.1, tale area sarà data dalla 

somma della superficie lorda di questi locali, ovvero di mq 197,50 (Piano primo) più la superficie delle scale 

che risulta essere di 15 mq per un totale di piano di 212,50 mq.  

 

 Per gli oneri di urbanizzazione primaria, per i locali in oggetto, il Comune di Marsciano prevede 

un’aliquota di 0,4 e un’incidenza economica di € 38,00/mq Suc. 

 

 Procedendo al calcolo si avrà: Superficie lorda x 0,4 x 38 x 2 = 212,50 x 0,4 x 38 x 2 = € 6.460,00 

 

Per gli oneri di urbanizzazione secondaria, per i locali in oggetto, il Comune di Marsciano prevede 

un’aliquota di 0,55 e un’incidenza economica di € 24,00/mq Suc. 

 

Procedendo al calcolo si avrà : Superficie lorda x 0,55 x 24 x 2 = 212,50 x 0,55 x 24 x 2 = € 5.610,00 

 

CALCOLO COSTO DI COSTRUZIONE 

 

Per quanto concerne il costo di costruzione, per tale tipologia di sanatoria, il Comune di Marsciano 

prevede un’incidenza del 4% sul computo metrico dei lavori occorrenti ai fini della realizzazione 

dell’ampliamento. 

Riassumendo le lavorazioni effettuate per il nuovo stato dei luoghi e con il parziale ausilio del 

prezziario regionale 2016 della Regione Umbria, si avranno sommariamente le seguenti lavorazioni con i 

seguenti costi: 

         

REALIZZAZIONE DI SOLAIO IN LATERO-CEMENTO.  

La misurazione è eseguita al metro quadrato. € 70 al Mq  

Superficie lorda x € 70 = 197,50 x 70 = € 13.825,00 

  INSTALLAZIONE DI SCALA AUTOPORTANTE IN FERRO : A corpo € 2.000,00 

PARETE DIVISORIE INTERNE SPESSORE MM 10  

La misurazione è eseguita al metro quadrato. € 55 al mq : Mq 200 x € 55 = € 11.000,00 

REALIZZAZIONE DI PAVIMENTAZIONE IN PARQUET.  

La misurazione è eseguita al metro quadrato. € 90 al mq : Mq 197,50 x € 90 = € 17.775,00 

TINTEGGIATURE INTERNE 

La misurazione è eseguita al metro quadrato. € 10 al mq : Mq 200 x € 10 = € 2.000,00 

PORTE INTERNE : € 300 cadauna = € 300 x 8 = € 2.400 

IMPIANTO TERMOIDRAULICO, ELETTRICO, RISCALDAMENTO : € 3.000 ad impianto = € 9.000 

Totale spese € 58.000, con piccolo aumento per imprevisti € 2.000,00 = € 60.000 

Per il costo di costruzione è previsto dunque il seguente importo : € 60.000 x 0,04 =  € 2.400 
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L’intervento, è poi soggetto alla pratica di deposito sismico, con un costo complessivo di spese 

intorno ad € 500,00.  

Infine si dovrà procedere con il certificato di agibilità, con diritti di segreteria di € 50. 

 

 Ricapitolando per la sistemazione urbanistica si dovranno versare i seguenti oneri: 

- € 210,00 in diritti di segreteria 

- € 16,00 per marca da bollo 

- € 20,00 per diritti di istruttoria 

- € 6.460,00 per oneri di urbanizzazione primaria 

- € 5.610,00 per oneri di urbanizzazione secondaria 

- € 2.400,00 per costo di costruzione 

- € 500,00 per deposito sismico 

- € 50,00 diritti per certificato di agibilità 

 

TOTALE SPESE URBANISTICHE : € 15.266,00 

Spese tecniche stimate : € 4.000,00+IVA e Cassa, per un totale di circa € 5.000,00 

Per un importo complessivo di regolarizzazione di € 20.266,00. 

 

12.3 SISTEMAZIONE DIFFORMITA’ CATASTALE 

 Contestualmente alla regolarizzazione comunale, si dovrà presentare una variazione catastale per 

aggiornamento alla situazione attuale ai fini del certificato di agibilità. 

 Bisognerà quindi sopprimere l’attuale situazione unitamente al quella del lotto 2 e ricreare due 

nuovi subalterni immettendo come causale “frazionamento, ampliamento e diversa distribuzione di spazi 

interni” e ricreando l’elaborato planimetrico. 

 Per procedere all’aggiornamento catastale occorreranno € 200,00 di diritti più spese tecniche 

quantificabili in € 1.000,00 + Iva e Cassa quindi intorno ai € 1.300 complessivi, ovvero 750 euro ad unità 

immobiliare. 

 Si precisa che tale aggiornamento catastale potrà essere predisposto solo dopo la 

regolarizzazione comunale. 
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13. DESCRIZIONE ANALITICA DELL’UNITA’ IMMOBILIARE 

Si tratta di una unità immobiliare, dedicata all’attività industriale, posta al piano terra/primo con un   

ingresso esterno sulla parte retrostante,  e uno sulla parte laterale attualmente non utilizzato. Con una 

scala di collegamento interna, si accede ad un piano superiore a destinazione uffici, che come visto nel 

precedente paragrafo 12.2 deve essere sanato a livello urbanistico. 

L’ ingresso principale è situato nella parte retrostante l’ingresso principale di Via Fratelli Briziarelli. 

 

Piano terra : Come si evince dall’allegato n.5  “Planimetrie Rilevate”, e dalla documentazione 

fotografica (Allegato n. 4- Foto dalla n. 12 alla n. 19), il piano terra è composto da un laboratorio con piccoli 

locali ad uso disimpegno, ripostiglio e bagno annessi. La prima parte della zona d’ingresso presenta 

un’altezza minore in quanto è stata soppalcato per creare gli uffici al piano superiore, mentre la seconda 

parte sempre ad uso laboratorio ha un’altezza da terra a cielo di ml 7,00.   

 

Piano primo : Come si evince dall’allegato n.5  “Planimetrie Rilevate”, e dalla documentazione 

fotografica (Allegato n. 4- Foto dalla n. 20 alla n.29), il piano primo è composto una zona di disimpegno da 

cui è possibile ad accedere a tutti i locali uso ufficio, archivio e bagno. Gli uffici sono in totale 6.  

 

13.1 CALCOLO DELLE SUPERFICI 

Si riportano di seguito per ogni singolo piano la superficie lorda e quella netta, con l’altezza utile 

interna. 

Per una migliore lettura e comprensione, per “parametro” si intende il coefficiente applicato per la 

valutazione del vano in esame rispetto a una scala da 0 a 1, dove 1 il vano principale, e gli altri valori 

assegnati ai vani accessori, secondi i dettami della Borsa Immobiliare dell’Umbria.  

La superficie lorda del vano moltiplicato per questo “parametro” fornisce la superficie parametrata 

che verrà poi utilizzata per la stima complessiva del lotto nel paragrafo 14. 

 

 

A) Piano Terra – Laboratorio - Superficie lorda Mq. 534,00* (h media 4,00-7,00)  

Vano destinazione Sup.lorda Sup.netta altezza media parametro Sup.parametrata 

Wc 7,80 6,15 4,00 0,4 3,12 

Disimpegno 5,95 5,15 4,00 0,4 2,38 

Ripostiglio 12,45 10,80 4,00 0,4 4,98 

Laboratorio** 185,00 177,50 4,00 1 185,00 

Laboratorio 322,80 316,50 7,00 1 322,80 

Totale Sup.  534,00 133,70   Totale Sup. Par. 518,28 mq 

*la superficie lorda è misurata fino ad uno spessore massimo di 50 cm 

**superficie che comprende anche il vano scala che non verrà calcolato al piano primo 

 

Totale superficie parametrata : Piano Terra = 518,28 mq 
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B) Piano Primo – Uffici - Superficie lorda Mq. 197,50* (h media 4,00-7,00)  

Vano destinazione Sup.lorda Sup.netta altezza media parametro Sup.parametrata 

Ufficio 20,85 18,45 2,70 1 20,85 

Ufficio 16,95 14,90 2,70 1 16,95 

Disimpegno 34,75 32,25 2,70 1 34,75 

Ufficio 20,90 19,40 2,70 1 20,90 

Archivio 10,00 8,80 2,70 0,4 4,00 

Wc 5,10 4,50 2,70 0,4 2,04 

Ufficio 18,20 17,55 2,70 1 18,20 

Ufficio 23,40 21,85 2,70 1 23,40 

Ufficio 36,00 32,15 2,70 1 36,00 

Totale Sup.  186,15 169,85   Totale Sup. Par. 177,09 mq 

*la superficie lorda è misurata fino ad uno spessore massimo di 50 cm 

 

Totale superficie parametrata : Piano Primo = 177,09 mq 

Totale superficie parametrata : Piano Terra+Primo = (518,28+177,09) = 695,37 mq 

 

 

13.2 ESPOSIZIONE E MANUTENZIONE 

 

ESPOSIZIONE: L’unità immobiliare del presente lotto, nel suo complesso sorge a confine con la corte 

comune dei locali oggetto di esecuzione, e su distacco con il centro commerciale adiacente. Non si 

segnalano visuali di pregio. 

 

CONDIZIONI DI MANUTENZIONE : Come già segnalato, il fabbricato è stato finito di realizzare con le 

modifiche nel 2005, e l’unità immobiliare del presente lotto si trova in  buone condizioni di manutenzione al 

piano terra, e in ottime al piano primo nella zona uffici in quanto tali locali sono stati realizzati di recente e 

sono dotati di tutti gli impianti a norma con l’ultimo D.M. DM 22 gennaio 2008 n. 37. 

 

 

 

13.3 CARATTERISTICHE INTERNE 

 

Ai fini  della presenza relazione di stima, è opportuno precisare che tutte le caratteristiche che si 

vanno di seguito ad elencare, presentano un buono/ottimo stato di conservazione, dati anche i recenti 

interventi di ristrutturazione; va da se, ai fini della stima, che quindi l’unità immobiliare sia ben valutabile , 

anche in riferimento alle casistiche del Listino immobiliare sulle Piazze dell’Umbria (Allegato n. 10) e delle 

Quotazioni Immobiliari dell’Agenzia delle Entrate per il Comune di Marsciano (Allegato n. 11) per le 

destinazioni d’uso attuali. 

 

 

  

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
S

C
A

T
O

L
IN

I 
M

A
R

C
O

 E
m

e
s
s
o
 D

a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. 
N

G
 C

A
 3

 S
e
ri
a
l#

: 
2
a
2
9
d
e
3
7
5
fc

5
c
2
f8

c
8
1
d
4
7
c
4
7
e
1
2
e
fe

b

http://cbs.wondershare.com/go.php?pid=3017&m=db


Studio Tecnico – Geometra Marco Scatolini 
Via P. Schiavetti, 7 – 06049 Spoleto – Tel/fax 0743-221004 - PEC: 

marco.scatolini@geopec.it 
P.IVA 02572130546 – Cod. Fisc. SCT MRC 79D10 I921M 

__________________________________________________________________________ 
 

 PAG. 26 

 

Infissi esterni ed interni : Esterni su tutte le pareti su corte, in ferro e vetro 

Tramezzature interne : Pannelli di tamponamento in cemento tinteggiati 

Pavimentazione : industriale per il locale uso laboratorio al piano terra, parquet al piano primo per 

gli uffici.  

Porte d’ingresso : Infissi in ferro e vetro 

Pareti esterne : struttura prefabbricata di cemento, tamponature con pannelli di cemento 

tinteggiati dello spessore di 10 cm. 

Impianti : Funzionanti, e in regola con il DM 22 gennaio 2008 n. 37. 

 

14. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 

 

Considerando quando esposto nelle tabelle precedenti di cui al paragrafo 13.1, si riportano nello 

specchietto sottostante la superficie lorda e la superficie parametrata dell’unità immobiliare. 

Di seguito è indicato il valore ritenuto più idoneo al mq, stimato considerando quando esposto nei 

precedenti sottoparagrafi ed in considerazione della zona industriale di localizzazione del lotto oggetto di 

vendita. 

Come detto l’unità immobiliare si trova in un buono/ottimo stato di manutenzione, ma con 

un’esposizione limitata alla sola corte comune, senza particolari vedute. 

Inoltre il lotto oggetto di vendita nello stato in cui si trova, non è divisibile, e nella stima del prezzo 

al mq, si è tenuto conto anche delle situazione degli impianti descritta in precedenza nelle caratteristiche 

generali del complesso immobiliare. 

Premesso questo pertanto, anche prendendo in considerazione le fonti di informazione per gli 

immobili a destinazione “Laboratorio” nel Comune di Marsciano (Allegato 11 – Banca Quotazioni 

Immobiliari sulle piazze dell’Umbria) e a destinazione ufficio nel Comune di Marsciano (Allegato 10 – 

Quotazioni immobiliari Agenzia delle Entrate 1° semestre 2017) si ritiene che il prezzo più giusto da 

applicare sia di € 650 al mq per il laboratorio e di € 1.200 per i locali uso ufficio. 

Con le tabelle esposte al paragrafo 4.1, riprendendo il totale calcolato delle superfici parametrate 

per singolo piano, si passa alla stima del valore : 

 

Stima del lotto 1 

Lettera Piano e 

destinazione 

Superficie 

lorda 

Superficie 

parametrata 

Valore al 

mq 

Valore 

complessivo* 

A Terra – Laboratorio  534,00 518,28 650 336.882,00 €  

B Uffici 186,15 177,09 1,200 212.508,00 € 

    Totale 549.390,00 € 

 

Totale della stima del lotto “1” € 549.390,00  (Cinquecentoquarantanovemilatrecentonovanta /00) 

 

*Valore complessivo = Superficie parametrata x Valore al mq 
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14.1  Adeguamenti e correzioni alla stima 

 

Il valore complessivo è suscettibile anche delle detrazioni di cui al paragrafo 12.2, per le difformità 

urbanistiche illustrate, che unitamente alle spese tecniche hanno un costo di circa € 20.266,00 e per il 

paragrafo 12.3, per le difformità catastali allo stato attuale che unitamente alle spese tecniche hanno un 

costo di circa € 750,00. 

Si ritiene che qualora il bene venisse messo all’asta, senza sanare le difformità segnalate, i costi di 

cui sopra dovranno essere deprezzati dal valore complessivo, portando il valore complessivo dell’intero 

lotto ad : 

  € 549.390,00 – 20.666,00 – 750 =  € 527.974,00, che si arrotonda ad € 528.000 

 (Cinquecentoventottomila/00) 

 

 

14.2 Prezzo base d’asta  

 

Con la stima di cui sopra si fissa ad € 528.000,00 (Euro Cinquecentoventottomila /00) il 

prezzo a base d’asta dell’intero lotto identificato.   
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Beni posti nel Comune di Marsciano 

Lotto 2 

Piano Terra/Primo – Laboratorio con negozio superiore   

 Fg. 147 particella 1181 sub 2 

 

15. DESTINAZIONE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE 

Il  Lotto “2”, è un laboratorio industriale attualmente costituito da un vano principale dedicato 

all’attività di sartoria con dei piccoli locali ad uso ripostiglio, disimpegno e bagno, con un ufficio per la 

ricezione dei clienti, e da un piano superiore a destinazione negozio per la rivendita dei capi 

d’abbigliamento. 

Rispetta la categoria catastale assegnata (D/7=Fabbricati costruiti per attività industriale). 

Si veda a corredo la documentazione fotografica allegata (Allegato n.4 – Documentazione 

Fotografica  Foto dalla  n. 30 alla n. 39) 

 

 

16. STATO DI OCCUPAZIONE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE  

Tale unità immobiliare è di proprietà .................. 

Al momento del sopralluogo, si è rilevato lo stato di occupazione dell’unità immobiliare, dal legale 

rappresentante e altri dipendenti a servizio dell’attività. 
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17. STUDIO DELLA SITUAZIONE COMUNALE E CATASTALE 

17.1 SITUAZIONE COMUNALE 

Facendo seguito a quanto elencato nel paragrafo “7” Pratiche edilizie”, l’unità immobiliare, come 

documentato, risulta non essere in possesso del certificato di agibilità. 

Invece l’ultima concessione edilizia eseguita sull’unità immobiliare risulta essere il Permesso di 

Costruire n. 2434 rilasciato il 15.05.2004. 

Prendendo in esame gli elaborati grafici allegati all’ultima concessione urbanistica, nella pianta del 

piano terra della zona interessata (Allegato 9.4 – Permesso di Costruire n. 2434 del 15.05.2004), 

confrontandola con la planimetria rilevata (Allegato n. 5 – Planimetrie rilevate, Lotto 2) ci sono delle 

variazioni interne che sono intervenute.  

Per la precisione: 

-  Al piano terra possiamo verificare una diversa distribuzione degli spazi interni, con l’eliminazione 

del locale spogliatoio e delle modifiche agli altri locali antistanti la zona d’ingresso. E come 

segnalato nel precedente lotto manca il fondello divisorio tra i lotti. 

- Al piano primo, nel locale utilizzato per la rivendita dei capi d’abbigliamento si può notare 

un’assenza totale delle fondellature interne 

- Inoltre, all’esterno, la scala antincendio presente è modificata rispetto all’ultima concessione 

edilizia, sviluppandosi in un unico senso per tutta la sua lunghezza, anziché con due rampe 

adiacenti con pianerottolo intermedio. 

 A livello comunale tale variazioni rientrano nelle opere libere, per cui non è necessario procedere al 

momento alla richiesta di concessioni, fermo restando la possibilità di regolarizzare comunque la situazione 

con una pratica di “comunicazione inizio lavori”. 

 

 

 

17.2 SITUAZIONE CATASTALE 

A livello catastale la planimetria riscontrata (Allegato n. 5 –Planimetrie rilevate, Lotto 2), non 

corrisponde esattamente a quella presente negli elaborati grafici del Permesso di Costruire, menzionati al 

paragrafo precedente 17.1.  

La planimetria presente nell’ultima concessione edilizia sull’Immobile corrispondente al Permesso 

di Costruire n. 2434 rilasciato il 15.05.2004, corrisponde anche alla planimetria catastale (Allegato 2 – 

Planimetrie Catastali Fg. 147 particella 1181 sub 2), con l’unica differenza nella destinazione del locale 

superiore con la scritta “Sala Espositiva” anziché “Negozio”, attuale destinazione del piano primo. 
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Come segnalato nello stesso paragrafo del lotto “1” bisognerà quindi sopprimere l’attuale situazione 

unitamente al quella del lotto 1 e ricreare due nuovi subalterni immettendo come causale “frazionamento, 

ampliamento e diversa distribuzione di spazi interni” e ricreando l’elaborato planimetrico. 

 Per procedere all’aggiornamento catastale occorreranno € 200,00 di diritti più spese tecniche 

quantificabili in € 1.000,00 + Iva e Cassa quindi intorno ai € 1.300 complessivi, ovvero 750 euro ad unità 

immobiliare. 

 

 

18. DESCRIZIONE ANALITICA DELL’UNITA’ IMMOBILIARE :  

Si tratta di una unità immobiliare, dedicata all’attività  di sartoria, posta al piano terra/primo con tre 

ingressi  esterni, di cui con scala antincendio per il piano superiore e con scala di collegamento interna, in 

cui il proprietario ha provveduto ad una migliore sistemazione. 

L’ ingresso principale è situato di fronte all’ingresso principale di Via Fratelli Briziarelli. 

 

Piano terra: Come si evince dall’allegato n.5  “Planimetrie Rilevate”, e dalla documentazione 

fotografica (Allegato n. 4 - Foto dalla n. 30 alla n. 35), il piano terra è composto da una zona 

d’ingresso/ricezione clienti con annesso ufficio, e una zona di disimpegno che immette nel locale principale 

ad uso laboratorio, dotato di servizi igienici. Alla destra della zona d’ingresso è presente una scala interna 

per l’accesso al piano superiore.  

 

Piano primo: Come si evince dall’allegato n.5  “Planimetrie Rilevate”, e dalla documentazione 

fotografica (Allegato n. 4- Foto dalla n. 36 alla n. 39), il piano primo è composto da un unico locale a 

destinazione negozio in cui si esercita l’attività di vendita dei capi d’abbigliamento prodotti nel locale 

sottostante. A tale locale si può accedere anche dall’esterno attraverso una scala antincendio.  

 

 

18.1 CALCOLO DELLE SUPERFICI 

Si riportano di seguito per ogni singolo piano la superficie lorda e quella netta, con l’altezza utile 

interna. 

Per una migliore lettura e comprensione, per “parametro” si intende il coefficiente applicato per la 

valutazione del vano in esame rispetto a una scala da 0 a 1, dove 1 il vano principale, e gli altri valori 

assegnati ai vani accessori, secondi i dettami della Borsa Immobiliare dell’Umbria.  

La superficie lorda del vano moltiplicato per questo “parametro” fornisce la superficie parametrata 

che verrà poi utilizzata per la stima complessiva del lotto nel paragrafo 19 . 
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C) Piano Terra – Laboratorio  - Superficie lorda Mq. 405,00* (h media 2,95-7,00)  

Vano destinazione Sup.lorda Sup.netta altezza media parametro Sup.parametrata 

Ingresso 13,55 9,05 2,95 0,4 5,42 

Ufficio 15,50 14,05 2,95 0,4 6,20 

Disimpegno 7,15 6,55 2,95 0,4 2,86 

Ripostiglio 7,00 6,40 2,95 0,4 2,80 

Antiwc 6,30 5,65 2,95 0,4 2,52 

Wc 2,90 2,20 2,95 0,4 1,16 

Wc 2,80 2,15 2,95 0,4 1,12 

Laboratorio** 349.80 328,95 7,00 1 349,80 

Totale Sup.  405,00 378,05   Totale Sup. Par. 371,88 mq 

*la superficie lorda è misurata fino ad uno spessore massimo di 50 cm 

**superficie che comprende anche il vano scala che non verrà calcolato al piano primo 

 

Totale superficie parametrata : Piano Terra = 371,88  mq 

D) Piano Primo – Negozio - Superficie lorda Mq. 226,00* (h media 3,60)  

Vano destinazione Sup.lorda Sup.netta altezza media parametro Sup.parametrata 

Negozio 226,00 211,70 3,60 1 226,00 

Totale Sup.  186,15 169,85   Totale Sup. Par. 226,00 mq 

*la superficie lorda è misurata fino ad uno spessore massimo di 50 cm 

 

Totale superficie parametrata : Piano Primo = 226,00 mq 

 

Totale superficie parametrata : Piano Terra+Primo = (371,88+226,00) = 597,88 mq 

 

18.2 ESPOSIZIONE E MANUTENZIONE 

 

ESPOSIZIONE : L’unità immobiliare del presente lotto, nel suo complesso sorge a confine con la corte 

comune dei locali oggetto di esecuzione, e su distacco con il centro commerciale adiacente. Non si 

segnalano visuali di pregio. 

 

CONDIZIONI DI MANUTENZIONE : Come già segnalato, il fabbricato è stato finito di realizzare con le 

modifiche nel 2005, e l’unità immobiliare del presente lotto si trova in  buone condizioni di manutenzione. 

 

 

18.3 CARATTERISTICHE INTERNE 

 

Ai fini della presenza relazione di stima, è opportuno precisare che tutte le caratteristiche che si 

vanno di seguito ad elencare, presentano un buono stato di conservazione, pur senza aver eseguito recenti 

interventi di ristrutturazione, e che quindi l’unità immobiliare sia ben appetibile , anche in riferimento alle 

casistiche delle Quotazioni Immobiliari dell’Agenzia delle Entrate per il Comune di Marsciano (Allegato n. 

11) per le destinazioni d’uso attuali. 
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Infissi esterni ed interni : Esterni su tutte le pareti su corte, In ferro e vetro, 

Tramezzature interne : Pannelli di tamponamento in cemento tinteggiati 

Pavimentazione :, industriale per il locale uso laboratorio al piano terra, parquet al piano primo per 

gli uffici.  

Porte d’ingresso : Infissi in ferro e vetro 

Pareti esterne : struttura prefabbricata di cemento tamponature con pannelli di cemento 

tinteggiati dello spessore di 10 cm. 

Impianti : Funzionanti, necessitano di certificato di rispondenza di tecnico qualificato al costo di € 

500,00 cadauno  

 

19. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 

Considerando quando esposto nelle tabelle precedenti di cui al paragrafo 18.1, si riportano nello 

specchietto sottostante la superficie lorda e la superficie parametrata dei piani dell’unità immobiliare 

componente il lotto. 

Di seguito è indicato il valore ritenuto più idoneo al mq   stimato  considerando quando esposto 

nei precedenti sottoparagrafi ed in considerazione della zona industriale di localizzazione del lotto oggetto 

di vendita. 

Come detto l’unità immobiliare si trova in un buono stato di manutenzione, ma con un’esposizione 

limitata alla sola corte comune, senza particolari vedute. 

Inoltre il lotto oggetto di vendita nello stato in cui si trova, può essere suscettibile ad una divisione, 

in quanto eliminando la scala di collegamento interna, si possono creare due unità immobiliari 

indipendenti.  e di ciò si è tenuto conto nella stima del prezzo al mq. 

Inoltre si è tenuto conto anche delle situazione degli impianti descritta in precedenza nelle 

caratteristiche generali del complesso immobiliare. 

Premesso questo pertanto, anche prendendo in considerazione le fonti di informazione per gli 

immobili a destinazione “Laboratorio” e “Negozio” nel Comune di Marsciano (Allegato 11 – Banca 

Quotazioni Immobiliari sulle piazze dell’Umbria, Comune di Marsciano 1° semestre 2017) si ritiene che il 

prezzo più giusto da applicare sia di € 650 al mq per il locale Laboratorio e di € 1.100 per il locale uso 

Negozio. 

Con le tabelle esposte al paragrafo 13.1, riprendendo il totale calcolato delle superfici parametrate 

per singolo piano, si passa alla stima del valore : 

Stima del lotto 2 

Lettera Piano e 

destinazione 

Superficie 

lorda 

Superficie 

parametrata 

Valore al 

mq 

Valore 

complessivo* 

C Terra – Laboratorio  405,00 371,88 650 241.722,00 €  

D Primo – Negozio 226,00 226,00 1.100 248.600,00 € 

    Totale 490.322,00 € 

 

Totale della stima del lotto “2” € 490.322,00  (Quattrocentonovantamilatrecentoventidue /00) 

*Valore complessivo = Superficie parametrata x Valore al mq 
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19.1  Adeguamenti e correzioni alla stima 

 

Il valore complessivo è suscettibile anche delle detrazioni di cui al paragrafo 7.3, per 

l’aggiornamento della planimetria catastale allo stato attuale che unitamente alle spese tecniche hanno un 

costo di circa € 750,00. 

Inoltre, per la sistemazione a norma degli impianti è prevista un ulteriore detrazione di € 1.500.   

Si ritiene che qualora il bene venisse messo all’asta, senza operare la denuncia di variazione 

catastale e la sistemazione degli impianti, il costo di cui sopra dovrà essere deprezzato dal valore 

complessivo, portando il valore complessivo dell’intero lotto  

€ 490.322,00 – 750 – 1.500 =  € 488.072,00    che si arrotonda ad € 488.000 

 (Quattrocentoottantomila/00) 

 

19.2 Prezzo base d’asta  

 

Con la stima di cui sopra si fissa ad € 488.000,00 (Euro Quattrocentoottantomila /00) il 

prezzo a base d’asta dell’intero lotto identificato.   
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20 ALLEGATI 

 

Di seguito gli allegati presenti nella relazione : 

 

1.1) Visura attuale dell’immobile; 

1.2) Visure storiche; 

2) Planimetrie catastali; 

3) Atto di Provenienza del Notaio Sergio Ludovici  di Marsciano, Rep. 113910 del 09.05.2003; 

4) Relazione fotografica; 

5) Planimetrie rilevate 

6) Estratto di mappa catastale Fg. 147 particella 1181; 

7) Contratto di locazione Maen 

8) Visure ipotecarie; 

9) Copia atti comunali : concessione edilizie (con elaborati grafici e relazioni tecniche): 

9.1  Concessione edilizia n. 137 del 22.04.1998 – costruzione fabbricato; 

9.2  Autorizzazione edilizia n. 458 del 29.07.1998 - recinzione; 

9.3  Concessione edilizia n. 2108 del 13.03.2001 – ampliamento magazzino; 

9.4  Permesso di costruire n. 2434 del 15.05.2004; 

9.5 Permesso di costruire n. 12973 del 17.03.2015 (altra zona); 

10) Listino Immobiliare Umbria – 3° Trimestre 2017; 

11) Quotazioni immobiliari Agenzia Entrate 1° semestre 2017 

 

La presente perizia si compone di n. 34 pagine compresa la presente. 

 

Nel rassegnare la presente relazione il sottoscritto ringrazia per la fiducia accordata e rimane a 

disposizione per ogni chiarimento. 

 

 

Spoleto, 20 dicembre 2017 

 

 

          Il sottoscritto CTU 

 

                  Geom. Marco Scatolini 
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