TRIEUNALE DI SPOLETO

Esecunzione Tmmohiliare

Banca Popolare di $paleto S.p.A per R.G.E 134/2012- Rtalfondiario SpA per R.GE 16/2013/1

R.GE n°[34/2012 riunificalo con R.GE. 16/2013

Gindice:  Dott. Simone SALCERINI
Dott. ssa DE TACO Lisa
Agronoriie
Tel 392/8933319  Fax 0743/224986
06049 Spoleto (PG)
E mail: lisadeiaco@vahoo.il- - l.de_iaco@conalpec.it

1) IDENTIFICAZIONE DEI BENI

2) DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI
3) BANDO DI VENDITA

4) ALLEGATI
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Identificazione dei beni oggetto di stima
11 presente lotto & costitwito da un’opificio industriale
Ubicazione: Comunedi Spoleio Fraz. Maiznon. 51

Accessi: T'officina & raggiungibile dalla 8.P. 451 che collega Spolsto alla Bruna di Castel Ritaldi

Dati catastali: )

1. Catasto Fabbricati del Comune di Spoleto al foglio :f)a:l. T _:alegoria D¢#7 rendita € 15.848,00;
Pertinenze ¢ accessori: corte comune

Stato di possessa dei fabbricati: I'immobile  oggetto di pigneramento risulta  di proprieta del debitore.

Descrizione analitica degli immobili

Opificio industriale : composto da edificic adibito a lavorazione ferro; edificio con macchinari vari: torni, cesoie,
pressopicgatrici; wagazzind , uffici e zona ristoro

AlP officina si accede da vari ingressi presenti lunge tutto il perimetro, 11 mito censito al Catasto Fabbricati del Comune di
Spoleto al foglic 7~ goria D/7, rendita € 15.848,00.
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INGUADRAMENTOQ GENERALE — Individuazicre LOTTC n. 04
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11 tutto viene riportato in forma tabellare nel prospetto che segue in cui le consistenze, con riferimento alle planimetrie catastali, espresse in
termini di superficie commerciale, sono state calcolate secondo la norma ex UNI 10750:2005, elaborata dall’Uniter, cui si & uniformata la Borsa
Immobiliaré dell’Umbria, considerando:
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i1 100% delle superfici calpestabili;
il 100% delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrali fino ad uno spessore massimo di cm 50;
i1 50% delle superfici delle pareti perimetrali confinanti fino ad uno spessore massimo di cm 25.

Pertanto avremo:

Edificio 1 —I
Destinazione D'Uso ‘Larg. { Lung. Sup. Residenzale Sup. Non Residenziale
Taglio Plasma 23,80 | 8,80 209,44
Officina Lavorazione Ferro 23,60 | 23,55 555,78
Officina Lavorazione Ferro 23,80 | 9,10 216,58
Officina Lavorazione Ferro 23,80 | 8,22 ) 195,64
Magazzing 22,801 7.85 178,88
Magazzing 230 | 8,06 ' 18,54
blagszzing 720 | 8.08 58,03
Tettola 18,75 | 5,55 108,681
Tettoia 8,95 1 7,75 63,36
0,00 1611,96
TOTALE SUPERFICIE
1611,96 |
Edificio 2 1
Destinazione D'Uso Larg. |Lung. | Sup. Residenzale Sup. Non Residenziale
We 1,20 | 2,00 2,40
We 1,20 | 2,00 2,40 3
©
AntiBagno 2,50 | 3,00 7,50 g
[=]
Mensa 2,50 { 5,30 13,25 £
Cesoie e‘Pressopiegatrici 21,30)10,70 227,91 §
Cesoie e Presscpiegatrici |15,10|11,70 176,67 £
[5)
Tornio e Centro di Lavoro |14,80(11,90 . g 176,12 2
- =
Tornio e Centro di Lavoro ]11,10]10,00 111,00 é
[T
Ufficio 450 | 3,19 15,63 =
=)
Ufficio 3,64 | 3,84 13,98 g
=
Utficio 4,57 | 3,84 19,08 > x
o 0,96 | 8,81+ 071 3
isimpegno s =
peg 4,50 | 2,50 ;_é
Zona Ristoro 5,90 | 4,50 48,51 =
=z
Wce 2,10 { 1,70 3,57 8
CT. 2,60 | 1,70 4,42 %
£
Magazzino 7,751 2,80 21,70 l;l(-'
%)
Magarzing 7,50 | 5,55 43,63 3
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147,03 759,45
TOTALE SUPERFICIE
906,48
Edificio 3
Destinazione D'Uso Larg. |Lung. | Sup. Residenzale Sup. Non Residenziale
Magazzino 4,19 | 2,95 12,36
Magazzino 1,81 ] 2,95 5,34
Magazzino 6,10 |11,00 67,10
Tettoia (ABUSIVA} 3,05 297 9,06
0,00 93,86
TOTALE SUPERFICIE
93,86 |

Occorre precisare che tutti i locali si trovano in discreto stato di manutenzione.

Caratteristiche strutturali degli immobili:

Tipo di fondazioni: realizzate in cemento armato con plinti e travi di collegamento
Strutture portanti: in acciaio ‘

Muri di tamponamento e tramezzi: blocchi di cemento

Pareti esterne dell'edificio: intonacate

Copertura con struttura in acciaio ed eternit.
Caratteristiche interne:

Infissi esterni: in megaHo;

Infissi interni:  in metallo;

Tramezzature interne: non presente;

Pavimentazjone: battuta di cemento;

Porte d'ingresso: in alluminio ;

Scala esterna, non presente;

Scala interna, non presente;

Impianto elettrico: in discreto stato di manutenzione;
Impianto idrico: allaccio a rete comunale;
Impianto termico; non presente;

Posti auto comuni: presenti

Valutazione complessiva dei beni
Nello specifico viene utilizzato il criterio sintetico-comparativo attraverso il quale il valore degli immobili
in questione viene calcolato in base alla superficie tenendo conto della zona, del mercato di beni similari, della richiesta di.
abitazioni e fabbricati in genere, dello stato d’uso e manutenzione e di altri parametri. La valutazione tiene altresi conto anche
degli accessi, impianti fissi e pertinenti ¢ viene redatta nello stato di fatio e di diritto in cui essi attualmente si trovano.
Occorre infine precisare che per la valutazione & stato tenuto conto del listino dei prezzi degli immobili del 1V°

trimestre 2012 pubblicato della Camera di Commercio di Perugia.
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Tutto cid premesso, si riporta di seguito il valore di mercato corrispondente agli immobili di cui sopra:
EDIFICIO 1: ‘
Totale superficie: 1611,96 mqg
Totale superficie edificio 1: 1611,96 mq Valore al mq 600€ = € 967.176,60
EDIFICIO 2:
Totale superficie residenziale: mq 147,03
Totale superficie non residenziale: mq 759,45
Totale superficie edificio 2: mq 906,48. Valore al mq 600€ = € 543.885,60
EDIFICIO 3:
Totale superficie non residenziale : mq 93,86 Valore al mq € 300,00= € 28.157,55
TOTALE VALORE LOTTO 4 : € 1.539.219,75

che si approssima a € 1.500.000,00 )
VALORE LOTTO 4: € 1.500.000,00 (Euro unmilionecinquecentomila,00)

Si sono riscontrate delle difformita urbanistiche tra lo stato di progetto e lo stato di fatto come da planimetrie, per quanto riguarda
alcune parti dell'officina. Si fratta di difformitd consistenti nella diversa destinazione d'uso di alcuni locali e di altri costruiti
abusivamente, come si pud vedere dalle planimetrie precedentemente inserite.

Con il Permesso di Costruire in sanatoria n. 8840 del 09/10/2013, ai sensi delle Leggi 47/85 e 724/94, erano state autorizzate 3
tettoie mq 510,30; 2 magazzini mq 74,16; 1 garage mq 74,20; questo non corrisponde alla realta, dove si possono vedere invece
che tettoie, degli uffici e una zona ristoro non menzionati nel PdC.

I relativi costi per la sanabilitd vengono di seguito riportati :

TOTALE SUP. A]éUSIVA 624,82
URBANIZZ. PRIMARIA €12.957,13
URBANIZZ. SECONDARIA €1.605,73
COSTO COSTRUZIONE €49.985,60
SANATORIA €64.548,46
DIRITTI SEGRETERIA €1.000,00
IMPORTO DA DETRARRE €65.448,46

~

L’importo delle spese di sanatoria e urbanizzazione relative alla parte urbanistica sono pari ad £ 65.548,46, che andranno
eventualmente sottratte al valore del lotto n. 4.I1 valore del Lotto 4 secondo il criterio di stima utilizzato e valutato senza
“Considerare gli abusi edilizi, & pariad € 1.539.219,75 , che si approssima a € 1.500.000,00.
Spoleto 27/08/15
B ~  L’Esperto
’ - Dott. Agr. Lisa De Taco
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