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ELencazione ep INpivibuazione per Bent coMPONENTI 1L Lotro Unico

Il Lotto & composto da un appartamento abitativo al piano

primo, e locale accessorio al piano interrato ad uso magazzino, il

tutto porzione di un fabbricato sito in Spoleto Fraz. S. Giovanni di

El

Baiano Via Ponziano Bignanini al civico.9 e meglio identificabili|

catastalmente al N.C.E.U. di detto Comune al Fg.173 nr.:

- Part. 73 sub: 11 cat. A/3 cl.4° cons. Vani 5 R.C. € 322,79 (Abitazione):

- Part. 73 sub: 12 cat. C/2 ¢l.3° cons. Mq. 42 R.C. € 78,09 (Magazzino):

tutti intestati alla ditta

_ in_qualita di proprietario per diritti di

jie: . il R (

_in_qualita di proprietario per diritti di ed

_insieme per l'intero.

Spettano alle Unita Immobiliari sopra descritte diritti pro-

quota su tutte le parti condominiali del fabbricato (area scoperta e

coperta) ed identificabili al N.C.T. al Fg.173 con la Part.73 (Alecato

nr.9).

Confini. ) via

Breve Descrizione CompLESSIVA

| Il corpo di fabbrica in cui_le Unita Immobiliari trovano|

collocazione, occupa una posizione semi-centrale rispetto all'abitato

di_S. Giovanni di Baiano, posto ad angolo tra la S.S.418, via

principale del paese, e la traversa via Ponziano Bignanini nella

| quale ne & situato l'ingresso del bene esecutato. -
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-

G
La zona appare urbanizzata e caratterizzata dalla prevalente|

presenza di immobili ad uso residenziale formati da due/tre piani,

variamente distribuiti sul territorio, alternati ad uffici, attivita

commerciali e di terziario.

i ]
»

Buone le dotazioni infrastrutturali sia primarie che

secondarie, essendo la localita dotata, fra I'altro, di funzioni quali

scuole, farmacie, trasporti pubblici, bar, negozi di vario genere, |

agenzia di banca, chiese, parchi sportivi e di svaqgo.

Lintero edificio & composto da due piani fuori terra ed un|

interrato dove trova posto il magazzino-cantina in oggetto, al piano

terra con accessi indipendenti negozio di merceria, bar con sala

giochi, e locali a destinazione uffici privati da locare, nel mentre al

piano primo accessibile tramite nr. 2 scale esterne scoperte poste!

sul retro del costruttivo, trovano alloggio tre unita immobiliari

abitative.

Stato b1 Possesso pecLr IMMOBILI

Il Lotto oggetto di esecuzione & libero e ad 0ggi risulta in

evidente stato di abbandono, invero non sono piu attive le forniture

i

pubbliche quali acqua, elettrica, gas-metano ecc._

Altresi, in riscontro alla formale richiesta scritta inoltrata

dallo scrivente presso I'Agenzia delle Entrate di Perugia, alla data|

del 09/01/2013, |la stessé rilasciava regolare Attestazione

comprovante che sugli immobili oggetto della presente, non

——

risultano contratti di affitto e/o locazioni (Allegato nr.10).

Inoltre, non & occupato dal coniuge _separato o dall'ex|
- B
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coniuge del debitore esecutato.

o

Vincorr ep Onerr EpIFICATORI 0 Storico-ARrTISTICO

Non esistono vincoli sull'attitudine edificatoria, cessioni di

cubatura, né tanto meno vincoli di carattere storico-artistico,

sussistono  tuttavia, necessariamente limitazioni di natura

edificabile “B4 - Zona residenziale di completamento dei nuclei residenziali esistenti i

urbanistica legate aII'inserimgn?o del cespite all'interno della Zona

tipo estensivo (me/mg 1,5/1)" del Piano Regolatore Generale del Comune di

_Spoleto (Allegato nr.9-11). -

FormaLITA, VincoLr o Onerr GIURIDICI GRAVANTI suL BENE

Per quanto concerne la storia ventennale (Iscrizioni e

Trascrizioni) si rimanda alla Relazione Notarile ‘redatta dal Notaio

| Dott. Nazari Alessandro di Marcello in Padova\_ggmg_ag_l_i_ Atti.

Altresi, il sottoscritto ha inteso verificare presso la

Conservatoria dei R.R.I.I. di Spoleto se alla data del 22/04/2013

siano state iscritte altre formalita.

L'esito & stato negativo, come si pud evincere dalla Visura

Ipotecaria che si produce (Allagato nr. 12).

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Per quanto attiene alle varie spese di gestione del lotto in

_argomento, oltre alla riattivazione delle forniture pubbliche

ordinarie quali luce, gas-metano ed acqua, attualmente c'é da

segnalare l'eventuale pagamento annuale dell'Imposta Municipale

Unica (IMU).
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Amministratore, come pure nessuna spesa straordinaria deliberata
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0 da deliberare, rate condominiali scadute e non pagate.

Le parti comuni presenti nel complesso residenziale sono

regolate come per Legge.

b |
”

INDIVIDUAZIONE DEI PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO

Il bene pignorato & di proprieta del debitore in virtu di Atto a

rogito del Notaio Filippetti Carlo in Terni . - Rep.

di formalita:

a seguito si rimanda alla Rel. Notarile redatta dal Notaio Nazari

Alessandro di Marcello in Padova come agli Atti (Allegato nr.9-12).

ELencazioNE DELLE PraTIcHE EDILIZIE

L'Immobile & stato costruito in data anteriore al 1°

Settembre 1967, come dichiarato nell'Atto di provenienza.

B RSP

Da formale richiesta presso |'ufficio Urbanistica, Archivio

Comunale, e dalle relative verifiche esequite dallo stesso scrivente, |

non sono emerse pratiche edilizie in merito alla costruzione e/o

e e et et - i ®

ristrutturazione dell'immobile, Attestati di Abitabilita, o qualsiasi_

altro titolo abilitativo (Allegato nr.13).

Pertanto, comparando la situazione attuale dei luoghi, con le

sole ed uniche planimetrie esistenti depositate presso I'Agenzia del

Territorio di Perugia, non si sono riscontrate difformita di rilievo.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non & stato

richiesto, in quanto la procedura esecutiva in esame non contempla|

al suo interno alcun terreno singolo superiore a mqg.5000, bensi|

immobili e relative pertinenze regolarmente censiti al nuovo catasto |
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edilizio urbano.

2R

DescrizioNE ANALITICA DELL'IMMOBILE

Trattasi di un appartamento ubicato al piano primo con

annesso locale magazzino-cantina al piano interrato, il tutto

.- 4

__| porzione di un piu vasto complesso edilizio sito nell'abitato di S.|

Giovanni di Baiano a circa 6 Km. da Spoleto, e precisamente tra la

S.S. nr.418 (Spoleto-Acquasparta) e la Via Ponziano Bignanini.

Due lati dell'alloggio affacciano sulle suddette Vie, il lato

| Nord-Est & in aderenza all'Unitd Immobiliare di altra proprieta, ed il

rimanente lato Sud-Est & prospiciente ad un ampio terrazzo

condominiale, da dove si dipartono due scale esterne scoperte che

permettono I'accesso alle tre abitazione ubicate al piano primo.

___L'intero fabbricato, si presenta di modesta qualita costruttiva

ed architettonica, senza particolari ornamenti decorativi e/o di

pregio e rispondente ai canoni realizzativi di tipo economico

popolare della zona e dell'epoca della costruzione (inizio del '900).

Difatti, verosimilmente, non sono stati eseguiti lavori di

manutenzione ordinaria e tanto meno straordinaria da molto

. e

tempo, subendo tra l'altro nel corso degli anni un processo

continuo di ammaloramento e degrado generale.

Realizzato principalmente in muratura ordinaria del tipo

misto, sia quella portante che divisoria, solai di piano in latero

cemento, copertura a falde inclinate del tipo padiglione,

sovrastante manto in vecchie tegole marsigliesi, sporto di gronda

| in_zampini_di legno e tavelle, vetuste gronde e discendenti in
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lamiera ordinaria.

Le facciate sono parzialmente intonacate e tinteggiate in

pessimo stato conservativo, nel mentre le restanti sono in pietra e

mattoni del tipo “a faccia vista”; gli infissi esterni sono persiane in

e

legno verniciato a due battenti per il piano primo (Abitazioni), |

viceversa i serramenti del piano terra sono in alluminio e serrande

avvolgenti (Attivita Commerciali); balconi con ringhiera in ferro

semplice verniciato e comignoli prefabbricati.

.~ _Allo stesso modo anche la corte ed i camminamenti esterni|

necessitano di un intervento di manutenzione generale.

Quanto sopra evidenzia il degrado materico che, da una|

anche l'interno dei beni esecutati. - |

L'Unita Immobiliare in esame ha una geometria regolare |

tendente al rettangolare ed & attualménte composta da:

Piano Primo:

cucina-soggiorno, nr.2 camere-letto, bagno, ingresso e disimpegno |

pari ad una superficie utile calpestabile di mq.85,64: !

Piano Interrato: |

— |

cantina-magazzino per una superficie utile calpestabile di

mqg.40,36.

Con _riferimento a quanto gia ampiamente sopra esposto, |

_manutenzione e di abitabilita.

complessivamente il cespite si presenta in mediocre stato di!
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’ . ‘, s
Gli infissi delle porte interne sono in legno povero tamburato

s

verniciato, nel mentre il portone d'ingresso & in legno massello

dogato, con inserto superiore in vetro semplice.

I serramenti delle finestre sono in alluminio di color bianco

LY

_con doppi vetri, persiane ad ante in legno verniciato e sottostanti

soglie in marmo comune.,

I pavimenti sono in vecchio mattonato di graniglia di equale

tipo per tutti i vani che lo compongono, tranne il locale bagno che &

_| in piastrelle di maiolicato.

Le pareti del servizio igienico e della cucina, sono rivestite

con maiolica per una altezza da terra di circa cm.200, nel mentre le

restanti ed i soffitti, sono ricoperti da intonaco civile,

_maldestramente tinteggiati con idropittura di diverso colore, e sui

quali si rilevano macchie di umidita € muffa presumibilmente

conseguenti ad infiltrazioni d'acqua meteorica provenienti dalla

sovrastante vetusta copertura.

L'impianto idrico ed elettrico sono sotto traccia, e comunque

conformi alle vigenti normative 1.46/90 e successive modificazioni

appaiono ad oggi obsoleti ed in generale di livello scadente e non

’’’’ r—

ed integrazioni.

____Inesistente l'impianto di riscaldamento, privo di qualsiasi

| tipologia e modello di elementi radianti e caldaia, ma con la sola

presenza di alcune condutture per la portata di gas-metano

anch'esse sotto traccia e comunque oggetto di verifica.

__Gli_elementi igienico-sanitari _dell'unico bagno sono di
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scadente qualita e si presentano in pessime condizioni.

L'Unita Immobiliare ha un’altezza utile che varia da ml.3,00

a ml.3,30 e percid sopra la norma.

La sola entrata principale € posta sul locale disimpegno-

N L s i SRR Y

ingresso, che si dipar_te dal terrazzo condominiale esterno, unica

via di accesso all'appartamento suddetto.

Si fa notare, che nel vano cucina-soggiorno sono accatastate

nr.12 lastre per copertura |n ondulina di “Etemlt" le quali, ai sensi

e per gli effetti della qunslazmne vigente, devono essere oggetto di|

bonifica e smaltimento eseguito unicamente da Ditte specializzate

ed autorizzate al trattamento di materiali contenenti Amianto e/o|

sostanze pericolose e/o dannose (Allegato nr.14).

Al Piano Interrato, dove vi si accede per mezzo di una ripida|

e disagevole scala in cemento di proprieta, si trova il locale

cantina-magazzino.

L'accessorio, & regolare rettangolare, con portone in legno

degradato, finestra-luce del tipo “a bocca di lupo”, vetusto impianto

elettrico da regolarizzare, pavimento e pareti allo stato grezzo, e

nessun tipo impianto termico, idrico, ecc. ‘ ‘.

Il solaio di soffitto & del tipo “voltine” non rifinite, con travi|

di ferro arrugginiti dal tempo e dalla mancanza di manu tenzi

Il tutto ha un'altezza media utile di ml.2,85.

Si evidenzia che, su detto locale, ancorati in modo piuttosto

malfermi ed insicuri, sussistono lungo le pareti interne e sul solaio |

_di_soffitto, numerose tubazioni in PVC e ferro di varie dimensioni, |
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cavi elettrici e quant'altro, il tutto riconducibile molto

o

presumibilmente ad utenze private asservite ad altre proprieta nel

fabbricato (Allegato nr.15).

Dotazion: CONDOMINIALI

A ]
»

Nei beni esecutati sono comprese. pro-quota tutte le parti

condominiali del fabbricato come per Legge (area scoperta e

coperta), quali terrazzo, scale, corte ecc.

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE

Tenuto conto che lo scopo della stima & quelio di

determinare il valore dell'immobile, si & ritenuto giusto applicare'il!

metodo di comparazione sintetico. I principi tecnici che

verranno adottati sono quelli dell'estimo, inteso come l'insieme di

principi logici e metodologici che regolano e consentono la

motivata, oggettiva e generalmente valida, formulazione del

giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche

con riguardo al tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle

ambienti, alla destinazione d'uso, ed estrinseche, quali Ia

prossimita ed il collegamento con poli di interesse particolare, la

presenza dei servizi pubblici collettivi, nonché I'andamento attuale

dei prezzi in generale e delle condizioni del mercato, lo stato del

bene, e la sua ubicazione; il tutto ci dovrebbe consentire di

conoscere con ordine di grandezza ragionevole il piu attendibile|

Valore di Mercato.

Dopo aver determinato tutte le caratteristiche dell'immobile
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Loy 0
in_oggetto, cid ci permette di utilizzare ed applicare il valore di

mercato medio espresso in Euro/mgq.  riferito alla superficie

commerciale dell'abitazione. Pertanto convenzionalmente si

adoperera il criterio di misurazione metrica ai sensi della norma

| UNI_10750/2005 “Servizi - agenzie Immobiliari ~ Requisiti di

Servizio”, del DPR 138/98 allegato C “Norme Tecniche per la|

determinazione della superficie catastale delle unita immobiliari a

destinazione ordinaria” ed alle consuetudini tecniche locali. Si &

fatto riferimento nella fattispecie, aile qu_otgzionige_lEQs_serva_toriQ_, _

Immobiliare Agenzia del Territorio, “MI” Mercato Immobiliare in

Italia, Borsa Immobiliare Camera di Commercio di Perugia, varie

'Agenzie Immobiliari della zona, osservatori del mercato, riviste

Tabella calcolo della superficie commerciale

Destinazione | mq. utili| mq. Lordi| Coeff. | erclall | Stato |
Cucina-Soggiorno 2624, * 2886, 100% 28,86| Mediocre |
Ingresso 441, * 485/ 100% 4,85 Mediocre|.
Bagno ‘ 441, * 485| 100% 485 Mediocre |
Disimpegno 10,9] * 11.99] 100% 11,99, Mediocre
Camera-Letto 16,53 * 18,18 100% 18,18  Mediocre .

_____ | Camera-Letto 2315, * 2547| 100% _ 2547, Mediocre
Cantina-Magazzino | 40,36| * 44,40| 40% 17,76|  Pessimo||
TOT. Superficie Commerciale mq. 111,96

N.B: le superfici lorde contrassegnate (*) sono state calcolate non |
00—

eccedendo il 10% della superficie utile come da normativa suddetta.
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Allo scopo di individuare il “range” di oscillazione dei Valori

medi attribuiti ad Immobili simili ed analoghi a quello di perizia,

vengono rappresentati nella sottostante tabella i prezzi consequiti:

Determinazione del Valore unitario medio

| - Abbaftimento forfettario per la differenza tra oneri

_ || Tipologia |  Listino  [V.M. Mg/€ min|V.M. Mg/€ max| Valore medio | = E
Agenzia del
Residenziale | Territorio O.M.L. €900.00 € 1.225,00 € 1.050,00
Borsa Immobiliare
Residenziale di Perugia €575,00° € 950,00 € 760,00
Borsino Imm.
Residenziale |  Bonifazi | €.900.00 €1.100,00,  €1.000,00|
Immobiliare.it
|Residenziale | Bene analogo — €910,00/ —
Tuttoannunci.org
Residenziale Bene analogo € 900,00
i Valore Unitario medio al mq.| € 924,00

. Con riferimento alle indagini di_mercato sopra riportate, il

Valore medio unitario risulta pari ad Euro/mq.924,00 (Allegato nr.16).

(mg. 111,96 x €/mgq. 924,00) = € 103.451,04

tributari calcolati sul prezzo piena anziché sui valeri catastali

| assenza di garanzia per vizi occulti, assenza certificati di

| conformita imp. Eletirico — Idrico — Termico, ecc.(-15%delvalore) = € 15,517,66
| - Preventivo per bonifica e smaltimento lastre Eternit - € 1.452,00
= € 86.481,38

| Arrotondamento = === € _.8_.9.._50.0,99.

| Sulla base delle indagini e degli accertamenti effettuati, poste|
—|le suddette conclusioni, il CTU ritiene di aver compiuto con

| rigorosita e completezza ogni operazione utile al fine di fornire

i Y Y

—all'Tll.mo Sig. Giudice tutti i riscontri sollecitati col quesito posto gli,|
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~

0 s
pertanto si pud determinare in € 86.500,00 ( Diconsi Euro

Ottantaseimilacinquecento/00 ) il pili probabile Valore di Mercato

e TP S —

del Lotto posto in esecuzione.

Spoleto, Li 23/04/2013

Allegati:

9) Atto provenienza Beni Esecutati;

10) Attestazione Agenzia delle Entrate di F;G;

11) Copia estratto P.R.G. del Comune di Spoleto

12) Visura RR.I1. di Spoleto e Relazione Notarile:

13) Attestazione Urbanistica del Comune di Spoleto:

14) Preventivo per smaltimento lastre Eternit:

15) Doc. fotografica esterna ed interna del Lotto;

16) Tabelle per comparazione valori €/mq.:

17) Descrizione del Lotto per il Bando di Vendita.
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