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FREMESSA

Il sottoseritte Geom. Angelucci Antonello, iscritto all’Albo dei Geometri della
Provincia di Perugia al n° 3929, in qualitd di Esperto Techico e su incarico
affidatogli dal Tribunale di Spoleto per la redazione di una relazione tecnica e di
stima relativa ail’esecuzicne immabifiare N, 90/2015 R.G.E, promossa dalla
Unicredit SPA contro "3, si @ recato nel giorni scorsi, presso 'immobile
oggetto di stima, al fine di visicnarne ed accertarne a consistenza, lo stato di
manutenzicne e di conservazione, e quindi stimare il pil probabile valore di
mercato, essia il pil probabile prezzo che si ricaverebbe da una sua possibile
vendita.

L'immobile in oggette non si presta alla suddivisione in pit Jotti, pertanto, di
seqguito, si procede alla stima del lotto unico.

IDENTIFICAZIONE DEL BENE

La perizia di stima interessa un fabbricato di civile abitaziene con relativa corte
sito 8 Bevagna (PG) in Via Pilone n° 1, il quale & identificate al vigente Catasto
Fabbricati, al foglio 37 particella 361 subalterno 2, Cat. C/6, Classe 3 di 104mq
e rendita di Euro 128,91 e particella 361 subalterno 3, Cat. Af7 Classe 4 di
vani 13 e rendita di Euro 1.174,94 e risulta intestato af ; -

Il fabbricato si trova appena fuori le mura del centro storico di Bevagna e alio
stesso tempo nelle immediate vicinanze degti impianti sportivi del paese.

La zona ove I'immobile & ubicato, & identificata nel P.R.G. vigente del Comune
di Bevagna come “Zona produttiva di completamento (D1)” sottoposta a tutela
paesaggistica ai sensi dell’art. 142 dei D.Igs 42/2004 e vincolo del PAI {Piano
di assetto idrogeologico}.

Per la planimetria catastale, l'immagine aerea de! luogo e la documentazione
fotografica panoramica si rimanda ail'allegato "A*, pagina 1.
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DESCRIZIONE DEL BENE

Il fabbricato di tipo unifamiliare con corte esclusiva, & disposto su tre livelll di
piano, presenta tre accessi dal plano terra e due scale di collegamento tra il
piane terra ed if piano primo, di cui una interna ed una esterpa,

Il piano terra del fabbricato, & ctomposto da un grande locale destinato a
garage/magazzino, tre w,c. ¢ altri due focaii destinati a cucina e fondo.

Il piano primo destinato ad abitazione &, composto da ingresso, soggiorno,
cucina, quattro camere, disimpegno, tre bagni, due ripostigli e un grande
terrazzo,

Il piano secendo & composto da quatiro stanze mansardate alle quali si accede
da tre scale a chiocciola, due poste allinterno di due camere e una all'interno
della cucina.

La struttura portante dell’edificio & in muratura di tufo e mattoni al piano terra
e muratura di blocchi in cemento al piano primo, I solai del primo livello sono
in laterocermento e il solaig di copertira & in lastre prefabbricate in c.a,

Il manto di copertura & in tegole con canali di gronda in famiera.

Esternamente il fabbricato & parzizlmente intonacate e non tinteggiata.

Gli infissi delle finestre sono in alluminio con tapparelle avvolgibili al piano
terra e senza tapparelle al piano primo. Le porte di ingresso al piano terra sono
sempre in alluminio, mentre le porte interne sono in legno tamburato sia al
piano terra che al piano prima. Tutti gli infissi, sia interni che esternl, sona in
pessimo stato di conservazione.

Il pavimente dei locali al piano terra & in piastrelle di monocottura, mentre al
piano prime ¢ soffitta sono in moquette, tranne che per la cucina e per i bagni
che e In monocottura anche per i rivestimenti. [ pavimenti sono tutti in
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pessimo stato di conservazione, tranne quelli del garage/magazzino al piano
terra, che sono In buone condizionl,

Le pareti e i soffitti sono intonacate e tinteggiati, ma in pessimo stato di
conservazione In quante sono presenti delle evidenti infiltrazioni provenienti
dalla copertura e dal grande terrazzo.

Gli impianti sia idrico/termosanitario che eletirico sono vetusti, in disuso da
molte tempo e non conformi alla normativa attuale,

Per la documentazione fotografica dettagliata si rimanda all'allegato “A”,
pagina 3.

CORRISPONDENZA URBANISTICA

Da indagini effettuate presso il Comune di Bevagna si evince che il fabbricatg &
stato costruito in data antecedente al 01/09/1967, e l'ultima pratica presentata
per Il fabbricato in oggetto, risulta Istanza dj sanatoria per abusi edilizi
presentata in data 28/02/1995 prot. 2027 che alla dats odierna risulta ancora
da rilasclare,
o7 . data 15/12/2009 prot. 234, ha presentato richiesta di
permesso di costruire per la ristrutturazione del fabbricatc e cambio di

destinazione d'uso a ristorante, ma la stessa non & stata maj rilasciata.

Gli abusi edilizi oggetto di sanatoria riguardavano:

- aumento di volume de! fabbricato avendc realizzato ung maggicre
altezza per un totale di 47,5mc corrispondenti a 16mq di superficle utile
coperta (SUQC);

- realizzazione di tettoie in ferro tubolare e copertura in ondulina, della
superficie di 107,77mq.

Visto che il fabbricato ricade in zona vincolata, & stato richiesto il parere della

Soprintendenza la quale si & espressa cen un parere negativo al mantaenimento
5
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defla tettoia in ferrg e onduline, mentre il fabbricato in muratura doveva essere
intonacato e tinteggiato sulla gamma del colore deile terre,
Inoltre, I'aAgenzia del Territorio, in data 16/04/2G12, ha calcolato I'indennita
risarcitoria per I'abusg realizzato, che ammontavg ad € 3.715,70 (somma
Pagata interamente dalla precedente proprietaria def fabbricate - IR
Ai fini del rilascio dejla concessione In sanatoria, deve ancora essere demeolita
}a tettoia e intonacate e tinteggiato il fabbricato e devono @ssere corrisposti al
Comune di Bevagna gli oneri concessor! cosi quantificatl:

- Urbanizzazione primaria = € 38,00 x 0,70 x 16mq di SUC = ¢ 425,60

- Urbanizzazione secondaria = € 26,00 x 0,70 x 16mq di SUC = € 291,20

- Oneri costo di costruzione = € 326,00 x 6% x 16mgq di SUC = € 312,96

TOTALE ONERI CONCESSORI = 425,60+291,20+312,96 = € 1.029,76

In sequito al sopralluogo effettuato presso Vimmobile ed al rilievo metrico &
fatografico dello stesso, si pud affermare che Ig stato attuale non corrisponde
perfettamente agl! etaborati approvati per le seguenti differenze:

- Piano terra: diversa posizione di tramezzature interne e porte, presenza
di una porta e una finestra tamponate nel muro perimetrale sul Jato est
del fabbricato, rastringimento della porta di ingresse del locale cucing e
presenza di una piccola tettoia in ferro a copertura dello stesso;

- Piano primo: modifiche ad alcune aperture esterne e realizzazione di una
veranda in alluminio e vetro a chiusura di parte del terrazzo sul lato
ovest del fabbricato:

- Piano secondo: diversa posizione di tramezzature interne e modifiche alla
finestra della soffitta.

Tutte le opere interne di carattere non strutturate quali tramezzi e porte, ad
©dgi non costituisconc difformitd edilizie in quantc eseguibili senza titolo
abilitativo {art. 118 L.R. 1/2015).
Le opere quali modifica delle aperture sul muri portanti sono classificabili come
restauro e risanamento conservativo {art. 7, co. 1, lett. ¢ della L.R, 1/2015) e
comportano anche un intervento strutturale, mentre la veranda al plano primo,
non costituendo superficie utile coperta, pud essere realizzata in base art, Fi
6
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Co. 1, lett. ¢ della L.R, 1/2015; interventi Per i quali andava richiesto un titolg
abilitativo {§.C.1.A.); mancando il titolo abilitativo, Yengono a configurars;

come difformita di carattere urbanistico-edilizio sanabili ai sensi defla L. 47/85
e L.R. Umbria 1/2015.

La tettoia esterna a copertura dell'ingresse della cucing del piano terra, non é

andra rimossa,

Inoltre, peril rilascio della concessione in sanatoria prot. 2027 dat 28/02/1995,
& necessario reafizzare Iintonaco e |a tinteggiatura esterna del fabbricato,
nonché la demolizione delle tettoie in ferro e onduline esterne, ron
conseguente modifica della IMmappa e variazione catastale,
I costi per tali opere vengonoe stimati in € 20.752,80 oltre IVA al 10%, cos)
calcolati:

= Demolizione tettoje = €/mc 15,80 x 2Bimc = € 4.439,80

- Intonaco del fabbricato = €/mqg 27,50 x 370mqg = € 10.175,00

- Rasatura dellintonaco esistente = €/mgq 7,60 x 130mg =€ 988,00

- Tinteggiatura del fabbricate = €/mq 10,30 x 500mg = ¢ 3.150,00

TATALE = € 20.752,80 oltre IVA

I costi per la variazione Catastale vengono stimati in ¢ 1.000,00 oltre al
contributo integrativo al 5% e IVA al 22% ed oltre ad € 160,00 per le spese
vive di presentazione.,

Per le copie dei precedenti atli autorizzativi e delle planimetrie catastali s
rimanda all‘allegata “A", pagina 8.
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PROVENIENZA, VINCOLI E CRAVAMT

PROVENIENZA

Riguardo l'indagine relativa alia provenienza ventennale dei benj oggetto di
stima e riguarde Vesistenza di vincoli e gravami quali ipoteche e pignoramenti
si fa riferimento al certificato notarile redatto dal Notaio Dr, Carlo Pennazzi
Catalani in data 22/08/2015.

La stessa termina |a Ficostruzione ventennale con l'atto notarile dej
11/06/2008 rep, 72B83/3071, con il quale il S8k acquista gli
immobili In cggetto dalia Sig.ra :

STATQ CIVILE DELI'ESFCUTAT
Su richiesta dello scrivente, I'ufficio di Stato Civile e Demografico del Comune
di Foligno dichiarava che i Sig. ) ; e

€ i, . _stac.... o m s £ DI STATO LIBERO (vedi allegato

"A" pagina 22).

VINCOLI E GRAVAM]

Dalla relazione si evincono j seguent] atti pregiudizievoli:

- Ipoteca voiontaria  dj € 43D.125,00 {quattrocentotrentamila-
centoventicingue/00) iscritta a Spoleto il  1B/06/2008 ai n° 742 reg.
part. e 3283 reg. gen., a favore della Unicredit Banca s.p.a., a garanzia
di mutuc di € 268.750,00 (duecentosessantottomila-
setlecentocinguanta/00) concesso af Sig

« Ipoteca giudiziale di € 230.000,00 (duecentotrentamila,z’ﬂﬂ} iscritta a
Speleto il 03/03/2010 ai n® 215§ Ted. part. e 1095 reg. gen., a favore
della Milane Asicurazioni 5.p.a., in forza di Decreto ingiuntivo del
Tribunale di Milang per sorte di € 154,180,75
{centocinquantaquattrumilacentottantaj?E} contro il Sig. . "~ - ~

- Ipoteca legale di € 51.869,18 (cinquantunomila-
ottacentusessantanovejlﬂ] Iscritta a Spoleto it 29/10/2010 ai n°® 1113

reg. part. e 5327 reg. gen., a favore di Equitalia Umbria s.p.a per sorte
8
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di € 25,934,595 (venti:inquemilannvecentntrentaquattrafﬁg} contro il Sig.

]
-

- Pighoramente immobiliare trascritto pressc Iz CC.RR.IL di Spoleto |l
13/05/2015 ai n° 201s Feg. part. e 1476 reqg. gen., contro il Sig, !
'vore di Unicredit s.p.a,

Di seguito vengono stimati costi per la cancellazione degli atti pregiudizievoli
precedentemente elencati:

- Ipoteca volontaria iscritta a Spoleto il 18/06/2008 ai n® 742 reg. part, e
3283 reg. gen,

Costf vivi preventivati per la cancellazione = € 35,00 per tassa fissa ipotecaria

- Ipoteca giudiziale iscritta a Spoleto il 03/03/2010 ai n° 215 reg. part, e
1095 req. gen.

Costi vivi preventivati per la cancellazione = € 35,00 per tassa fissa {potecarfa
€ 59, 00 per bolif
€ 1.150,00 per imposta ipotecaria

~ Ipoteca legale iscritta a Spoleto il 29/10/2010 aj n° 1113 reg. part. e
5327 reg. gen.
Costf vivi preventivati per Iz cancelfazione = imposte esenti {, 601/73

- Pignoramento immobiliare trascritto a Spoleto il 213/05/2015 ai n® 2015
reg. part. e 1476 reg. gen.

Costf vivi preventivati per la canceliazione = € 35,00 per tassa fissa ipctecaria

€ 53,00 per polti

€ 200,00 per imposta fissa

Per un totale di cosH fissi preventivati per la cancelfazione defle
Trascrizioni/Iscrizioni pregiudizievoli parf ad € 1.573,00.
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Inoltre, si & riscontrata la presenza di un centratto d'affitto stipulato tra i Sig.

' 2 la “"NISA centro riparazione sne dj Bevagna”, gravante sulla
porzione di garage def Piano terra censitg al foglio n, 37, particella 361 sub 2,
Il contratte daffittp & stato registrato a Foligno in data 15/07/2014 al n. 957

serie 3T, la data di scadenza e il 31/05/2020 ed il canone & dj ¢ 3.600,00
annui,

STIMA DEL BENE FE CONCLUSIONT

Come gid relazionato in Premessa Jimmobile oggetto dellz presente non s
presta alla suddivisione in pili fotti, pertanto si procede alla valutazione de| pilt
probabile valore di mercato del bene,

Nella valutazione che segue il sottoscritto ha ritenute Oppertune applicare
valori dedotti secondo il criterioc di stima sintetico - comparativa,
ragguagliando gij slessi, ai prezzi di mercato adottati nelle pil recenti
compravendite d’immobili simili, ubicati nella zona limitrofa 2 quetla presa in
esame, e per quanto riguarda il fabbricato Il sottoscritto ha tenuto conto:

- della posizione rispetto al centro della citta;

- dell'orientamento ed esposizione;

~ deflo stato di vetusta;

- delle rifiniture interne ed esterne;

- dello stato di manutenzione € conservazione;

- della destinazione d’uso;

- del tipo di costruzioni ed insediamenti ubicati nella z2o0na;

- delia commerciabilita;

- delio stato di funzionalita di tutti gli impianti tecnologici dei quali il
fabbricato & dotatg {impianto termico, elettrico, idrico - sanitario,
televisivo, ecc.), e comunque di tutte le propriets intrinseche ed
estrinseche e dej principali fattori che vanno opportunamente tenutj in
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considerazione al fine di un‘esatta determinazione de| valore dij

mercato delle singole porzioni degli immobili presi in esame,

In base alle ricerche ed agli studi eseguiti sulla Zona, s ritiene di poter

adottare un valore dj €/ mq 800,00,

Limmobile ha una superficie commercizle rispettivamente dj 195,39mq al
plano terra, di 247,04mq al piano primo e di 20,22mgq al piano terzo, per un

totale di 462,65mq commerciali cosi calcofati:

PIANO TERRA
- Fondi di mq 189,24 x 0,60 = 113,54mq
- Garage di mq 97,28 x 0,60 = 57,37mq
- Corte esterna di mg 1224 x 0,02 = 24,48mq
TOTALE = 113,54+57,37+24,48 = 195,3%mq

PIANG PRIMOD
- Appartamento di mq 214,44 x 1,00 = 214,44mq
- Terrazzo di mq 93,16 x 0,35 = 32,60mg
TOTALE = 214,44+32,60 = 247,04mqg

PIANDO SECONDO
- Soffitta di mq 57,76 x 0,35 = 20,22mq

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE = 195,39+247,04+20,22 = 462,65mq

Il valore attribuito all'immobile viene pertanto cosi calcolato:

fabbricato ad uso abitazione postc al piane terra, prime e secondo
censito con foglio 37 part. 361 sub 2 e sub 3, comprensivo della corte

circostante censita con la part. 361 sub 1,

462,65mg commerciali x 800,00/mq = € 393.68B8.00

VALORE INIZIALE DISTIMA = ¢ 393.688,00

, Firmat Cla: ANGEL LN ANTONELLD Emetss De ARUBAPEC 5 P A WG CA 3 Sanlght Tod4Tanmt Tt o BB T T 2351 che



somme di segulto elencate Per la regolarizzazione urbanistico-edilizia e
Catastale del fabbricato:

- riduzione del 15%, del valore stimato per abbattimento forfettario par
assenza di garanzia per vizj e differenza tra oneri tributari su base

catastale e reale € 29.053,20

= spese di cancellazione defle formalita € 1.573.00
- Spese per la demolizione della tettoia e per Iintonaco e tinteggiaturg

esterna del fabbricato € 2!1.?52,5(]

- IVA sui lavori 10% € 2.075,2§
= oneri concessori dovuti al Cemune di Bevagna € 1,029,76
~ Sanzione minima per mancanza del titolo abilitativo € 1,200,00
-~ Spese vive per l'aggiorhamento Catastale € 160,00

- spese tecniche:
€ 1.000,00 per aggiornarmento catastale
€ 2,000,00 per pratica edilizia per sanatoria e autorizzazione sismica
€ 500,00 per certificato (o dichiarazione sostitutiva) di agibitita

Totale € 3.500,00
- contribute integrative 5% e IVA SU spese tecniche € 98350

[OTALE SPESE A DETRAZIONE = ¢ 90,327,54

VALORE FINALE DI STIMA DETRATTE LE SPESE = € 303.370.46

Il valore arrotondato del lotto unico di vendita a pari ad €
303.000 (euro trecentotremila/00).

Il tecnico
Geom. Angelucci Antonello
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