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L. IDENTIFICAZIONE DET RENT IMMORILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A, Diena Proprietd per la quota di 1000/1000 relativamente a capannane industriale sito in
comune di Spoleio -Perogia- loc. Monterello - Frazione Motro.
Composty da corpo unica di forma paral [elepipeda con suddivisione interna per separare
l'area produttiva dai locali ad uso ufficio e servizi. Tali tocali 51 svituppana su due piani.
posto al piano piano terra e piana 1° sviluppa una superficie lorda compicssiva di circa
mq 870
Idemtificato in catasto: infestata a — fogfio 144 mappale 307
categoria /1, della superficie catastale di mq 870, poste al plano 1-1, - rendita: $362,00,
B.  Picna Propricta per la quota di 1000/1000 relativamente a Terreno agricolo sito in comunc
di Spoleto -Perugia- ,loe. Muniercilo - Frazions Morro.
Superficie complessiva di civca mq 3770
IdentiBcato in catasto: partita | intestats a  senza intestati foglio 144 mappal: 307

categoria Ente Urbano, delta superticie catastale di mq 4470, _ .
Coerone (SRS ' !

DESCRIZIONE SOMMARIA:

| beni immobili nggetto di stima sono situati a ridossa della zona industriabe di Santo Chiodo
dalla quale, perd, risullano separati dal corso del torrente Maropgia e dall'asscnza di una
viabilith adeguata alla ripologia di destinaziune d'uso. 1l [abbricato, quindi risulta relativamente
isalaty, inscrilo in un contesto prettamente agrieolo,

St tratta di capannone di tipo industriale per la favorazione, il confezionamento e
I'imbottigliamento di olio di oliva, con terreno di pertinenza ad uso parcheggi, corti, spazi di
manovra, urbanizzato cd m parte Tecintato.

Caratieristiche zona: periferia (normale) s trafFico limitalo con parcheggi sufficienti.
Caratteristiche zone limitrofe: aree industriall.

La zona & provvists di servizi di urbanizzazionc primaria ¢ secondaria,

Non esistono imporianti collegamenti pubblici nella immediate vicinanze.

Scryvizi ofterti dalla zona: centva commerciale (buonn), negozio al denagliv (buono), scuola
elementare (buono), scuela materna (buono).

STATO DI POSSESSO:
Libero.

VINCOLT ED ONERL GIURIDICI:
4.1. Vineoli ed oneri giuridici che resterunno a carico dell'acquirente
4 1.1, Domande gindiziali o altre trascrizioni pregivdizievoli: Nessuna
4.1.2, Convenzioni matrimoniali ¢ provy. d'assegnusione casa coniugale: Nessuna
4. 1.3, Ari df asservimento urbanistico:
- Ao di Asservimenlo a favore del mappale 197 foglio 144 nel comune di Spoleto
per una superiicic di 7964 con atto trascritto a Spoleto in data 08/04/94 ai oo, R.P.
937 - Vincolo di inedificabilith su terreno residua.
Rilerito limilalamenic a: la particella 197 & stata soppressa ed ha originaty e
particelle 307 ¢ 308,

' per superlicie lorda si intende comprensiva delle murature. balconi. logpe, taverne__ ovvers lingombro

complessivo dell'immobile

Gindiee Or CARMINE PINEL 1
Merite. Dotl. Selame Romab
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- Allo i Asservimento o fivore del mappale 197 foglio 144 nel comune di Spoleto
per una superficie di 7964 con atto truseritto a Spoleto in data 08/04/94 ai nn. R.D.
938 - Vincolo di destinazione J'uso e insolubiliti tra capannone e terrenn
circostante,.

Riferito limilatamente a: la particela 197 & slata sopprossa ed ha originalo e
particelle 307 ¢ 308,
444 Altre limitazioni d'tso; Nessuna
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno canceliati a cura e spese delia procedura

.21 Iscrizioni:

- lscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Deecrcto ingiuntive a favore di
UNICREDIT BANCA SPA - a firma di Tribunale di Perugia in data 14/11/05 ai
nn. Rep. §717 trascritto a Spoleto in data 03/03/06 ai nn. B.G. 1296; RL.P. 364
Importo ipotees € 32,000,00
trmporlo capitale € 1654793
Riferito limitalamenie a: Diritti di 1/ di picna proprieta su immaobile in comune di
Spoleta fiaz. Morro distinto al NCEU al foglio 144 p.tla 307; diritti di 1/1 di piena
proprictd su immobile in comune di Spoleto fraz, Morro su E. U, distinto a} C.T.
al foplio 144 p.1la 307,

- lserizione  volantaria  (Attiva) derivante da  Concessione a garanzia di
finanziamento a lavore di BANCA DELL'UMBRIA 1462 SPA - a firma di
Marcu Pirone Netaio in Spoleto in data 19/02/04 ai nn. Rep. 56601 trascrino a
Spaleto in data 28/02/04 ai nn. R.C. 1035; R.P. 168
[mporto ipoteca € 660.000
Tinporto capitale € 330,000
Rileritu limitatamente a: Diritti di 1/1 di picna proprietd su immohiie in comune di
Spoleto fraz. Morro digtinlo al NCEU al foglio 144 p_lla 307, diritli di 1/1 di picna
proprictd su immoebile in comune di Spoleto traz, Motro su . 4J. distinto aj C.T.
al foglio 144 p.M1a 307.

£.2 20 Pignoramenii:

- Pignoramento derivante da decreto ingiuntivo “I'ribunale di Perugia - Atto di
Precetto a lavore di UNICREDITO GESTIONF CREDITI SPA - a fuma di
Maria Teresa Di Cregorio - Ufficiale Giudiziario in data 26/06/06 &i nn. Rep. 90
trascritto a Spoleto in data 21/07/06 ginn. R.G. n"4113; R.P.n" 2573
Riferito limitatamente a: Diritti di 1/1 di piena proprictd su immobile in comune di
Spoleto fraz, Morro distinte al NCFU al foglio 144 p.lia 307; diritti di 1/1 di piena
propricla su immohile in comune di Spoleto fraz, Mone su E. U. distinto al C.T.
al foglio 144 p.lla 307

4.2.3. Alwi oneri: Nessuno

4.3. Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformitd urbanistice edilizia: Nessuna difformita

4.3.2. Conformitd catastale: Nessuna difformita

ALTRE INFORMAZION] PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione defi'immohile: €0
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: €0
Spese condominjuli seadute ed insolute alla data della perizia: €0

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1  Attuali proprietari
propriciurio dal 19/02/04 ad oggi con atto a firma di

MARCO PIRONE NOTALQ IN SPOLETOQ in daia 19402/04 ai nn. Rep. 56600411409
traseritte a Spoleto in daw 28/02/04 ai nn. R.G. 1033 RP. 766 ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA

CONTRO COLOSI METRO

Ciindice Dr. CARMINT BINELD )
Perito: Dott. Stefane Rosac
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Riferito limitatamente »: Diritti di /1 di piena proprietd su immobile in comyne di
Spoleto fraz. Moo distinto al C. T, al foglio 144 p 1la 307; diritti &i 1/1 di picna proprieta
sy immobile in comune di Spolete fraz. Morro su L. U. distinte al C.T. a! toglio 144 p.lla
307.

6.2 Precedenti proprietari
COLOSE PIETRO proprietavio dal 3070191 ol 19/02/4 con atto a firma di MARCO
PIRONE NOTAIQ IN SPOLLETO in dara 3Q01/91 ai nn. Rep. 16902 trascritto a Spaleto

in data 01/03/91 ai nn. R (i 986‘| i il Siii iTOMPEﬁiiﬁ| |ﬁ

ikiferito |lmitatamente o Diritti di 1/1 i piena propricta su impiebile i1 gomune di
Spoleto traz, Morro distinto al C. T, al foglio 144 p.lla 26 (lahbricato rurale), 27, 28, 29,
197 (da cui deriva la 307 attuale), 197/A, 197/, 198, 200, 200/, 219.

n alte a firma di
ANGELINI ROTA NOTAIOQ IN SPOLLETO in data 24/67/82 ai nn. Rep. 49351 registrato
a Spolcto in data 03/0R/92 ai nn. 1541

Riferito limitatamente a: Diritti di /1 di picna proprietd su immobile in comune di
Spuicle Iruz. Marro distinto al C. I, al fogho 144 p.l1a 307; dirilti &i 1/1 di piena propriera
st immoebile in comune di Spoleto traz. Morro su E. . distinto al C1'. al foglio 144 p.lla
307,

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. 11640 per lavori di Costruzione fubbricato ad uso confezionamento ¢ imbottigliamento
otio di oliva intestata a Colosi Pietro. Concessiane Edilizia presentala in data 25/05/91 - n. prot.
11640 rilasciata in data 17/03/94- n. prot. ) 1640 ahitabilith o agibilitd non rilasciata Tale
concessione & stata annulfata per Vizio della concessione, in quanto & staro vappresentalo in
maniera non veritiera lo stato dei luoghi ante lavori. Nell'area oggculo della concessione era
stato effetruato un consistente shancamento abusivo mat sanato.
PLE. n. 7270 per laveri di Costiuzions fabbricato ad uso confezionamento e imbottigliamenio
olio di vliva intestata a— Comncessione Fdilizia in Sanatoria (art. 13 1.28/2/83
n°d7}) rilasciata in data 1%/04/95- n. prot. 7270 abitabilita v agibilita non rilasciata
P.E. n. gun xssegnuto per lavori di AMPLIAMENTO CAPANNONE intestata 2 (NGNS
d Concessione  Edilizia  presentata in dala 20/06/%6 non approvata. Diniego
concessione edilizia proi. n. 14735/97 per non conformitd dell'intervento alla nuormativa
vigente.

_Descrizione capannone industriale dicuiaipunto A~

0
!
!

I'iena Proprictd per la quota di 100071000 relativamente a Tmmobile sito in comunce di Spoleto -
Perugia- loc, Monterello - l'razione Marro.

Composte da corpo unico di forma parallelepipedy con suddivisione intema per scparare |'area
produttiva dai locali ad use ufficio ¢ servizi. Tall locali si sviluppano su due piani (piano terra e
pizno 1°) per una superficie lorda complessiva di circa mq 870°

Identificato in catasto: intestafa a glio 144 mappale 307 categoria D/1,
delia superticie catastale di mq 870, posto al piano T-1, - rendita: 5.362,00. ;
I'edificio & stato costruilo nel 1994-95, '
Costituito da 2 piani complessivi, 2 piani fuoni lerra,

L'unita immobiliare ha un‘altezza intema di circa metri 6,60, per gil utlici 3,20,

FSEGUITA REGOLARIZZAZIONE CATASTALE DEL BENE (ACCATASTAMENTO AL
C.E.U. - Tipo Mappale n” 274283 del 23/04/2007)

per superticie lordu 51 intende comprensiva delle moaralure. buleoni, logge. taveme... ovvers U'ingombro
vonnplessivo deflfimmaobife

Giudice Dr. CARMINE PINELLI
Pereror 13orm Siefuno Kosali
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oo Destivazione ' Sup. Newta . Coeff,  Sup.Comm. __espa . _condiztons”

Caprwmone  ndustnate - area Iny 1 S48 Buone

produtiva . e e mtet e+ e At 3

Capannone industriale - Liffici ¢ 82 1 282 Est Buone

SCIVEL | eirrn ot v msimm o mmamass o sore - 1 e :
570 . xli]

Caratteristiche descrittive;

Frmdasiont (sirtttate)’
Pravi fstrutiura);
Seaderi fxtruttural:

Capnrrbarce (Steutiura)

soade prieitira):

Strudtire Veritom! (strutitiry)

Infixxi externi (compemente
ez

Infissi irtteern frerempurriieitis
eedibezia).

Favim. esterna (componaitta
e dtdizic).

favim. mterng feomponensy
v fifizic),

Futim anternu foumponeriv
ecdifizia):

Rivestimanio fcomporndiie
eeliliziag:

Purivne di inpresso feomponente
wulilizie):

Porrone di ingresso feumponeniy
edifixial:

Criafinico fimplanto).

{ omdizinngmentn {impianito),

fegnaiira fimpiania

lidrico fimpiato).

Tedefomi o fimpianio).

Seraicn (mpianing,

Elettrico (impianta):

tipologia: pbnti collegatt, materiale: c.a., condizioni: buone.

materiale: ¢.u., condizioni: ottime,

tipologia: solaio prefabbricate a lastre precompresse, condizioni:
otitme.

tipoulogia: o tertazzo, materniule: ¢.a., condizioni: ottime.

tipologia: a chiveciola, materiale:  legno, ubicazione:  interna,
servoscala: pregente, condizioni: oltime,

maleriale: ¢.a. %ondizioni: buone.

tipologia: fissi, wmateriale; alluminio, protezione:  incsistenie,

condizioni: huone.
tipolugia: & ballente, materiale: fegno tamburato, condiziont: ottime,

muateriale: ghiaia, condizioni: sufficienti.
materiale: marmcellc di cemento, condizioni: buome.

matcniale: piastrelle di grés, condizioni: ottime.

Si riferisce limitatamente a: relativamente ai locall ud uso ufficio e
servizi.

ubicazione: bagno, materiale: klinker, condizioni: ottime, altezza
rivestimento: metri 1,90

tipologia: dappia anta a hattente, materiale: alluminio, accessori: senea
maniglione antipanico, condizioni: buone.

tipologia: anta singola 1 balicnte, materiale: alluminio e wvetro,
accessori: con maniglione antipanico, condizioni; buone.

Siriferisce limitatamente a: ingresso esterno uitici.

tipologia: audio. condizioni: sufficienti, conformitd: rispetioso delle
vigenti normative,

lipelogia: awtonomo, alimentazione: cicttico, rete di distribuzione:
whi in ferro, diffisori: convettori, condizioni: buone, conlormiti:
rispelioso delle vigenti normative,

tipologia: mista, rete di smaltimento: tubi in PVC, recapito: fossa
biofogica, ispezionabilili: buona, condizigai; buone, conformila:
rispettoso delle vigenti normative.

tipologia: sotoraccia, alimentazione: diretta da refe comunale, rete di
distribuzione: Lubi in polipropilene, condizioni: buone, conformita:
rispettoso delle vigenti normative.

tipnlogia:  sottotraccia, centralinn:  presente,
conformita: rispettose delle vigenli nermative.
tipolegia: autonomo, alimentazione: gasolio, diftusort: termositoni in
alluminio, condizioni: buone, conformitd: rispettoso delle vigenti
nomative.

tipelogia: con cavi a vista, tensione: 220V-380V, condizioni: ottime,
conformita; rispettoso delle vigenti normative,

condizioni: buoenc,

" Ciiudice r. CARMINE PINCLLI
Petito; Dom, Stefkneg Rosan
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. Doscrizione Terreno agricolo dicuialpuno®

Piena Propricld per [a quota di 1000/1000 relativamente 2 Immobile sito in comune di Spoleto -
Perugia- loc. Manterello - Fravione Morro.

Superficie complessiva di circa meq 3770,

[dentificato in cataste: partita 1 intestata 2 senza intestati fopho 144 mappale 307 categoria Ente
Urbano, della superticie catastale di mg 4470,

Coerenze: QIO o :tri

i terreno In oggetlo ¢ sottoposto a vincolo di inedificabilita e di disgiunzione dal fabbricato
industriale presente.

Caratteristiche urbanistiche;
PRG vigente approvato con delibera DP.GR. 204 dell 11/04/88 ¢ suce. mod. AREA DI
PARTICOLARE TNTERESSE AGRICOLO
PRG adottato con delibera di C.C. a. 107 del 25/06/03 AREA DI PARTICOLARE TINTERESSE

AGRICOLO
T i e T T S KAl T alametnia
Parte  adel  leneuwe & costitile da uno 3770

scarpata a  monsts cel  fablmicats
purzinlmenle  sislemale a2 verde por il
CoTeniments dells <ressa

Pexito: Dot Steline Rosan
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P.7/9




21-MAG-zoly 12014 Da:STUDIOD BURINI B743224197 A: 755058473

Esecuzione Forzale N OGRS
_!.IN’ICRI_’.D] IO GESTIONE (;Rf‘ﬁl__l‘l\ﬁu_m_.)ﬂu I

8, VALUTAZIONE CCOMPLESSIVA DEI 1.OTTO:

8.1.

8.2

8.3.

Criterio di Stima

In relazionc afla tipolugia dei beni oggetto di pignoramento v dello scopo del presente
elaborato pertale, per la valutazione estimativa dellinusobile destinate 2 vendita
giudiziaria, il suddetto verra stimalo secondo l'aspetto economico del valore di mercato
all'attualita. Per individuare i} pic probabile valore di mercato, ovvero, quel valore
derivante da libera comrattazione di compravendita, lo scrivenie, sulia scorta delle
conoscenze del mercato immobiliare del Comune di Spoleto e della possibilita di reperire
prezzi di mercalo realizzatisi nelia zona in occasione di recenti compravendite i
immobili simuli a quelli in oggetto, ritenevd opporiuno adotlare il procedimento
esbmativg sintefico-comparativo.

Tale procedimento sl articola nelle fasi seguenti:

-cotioscenza di recenti prezzi di mercato realizzatisi nells zona per beni simili;

-gsistenza di un parametro tecnico di comparazione tra il bene da

stimare e quelli presi a confronto,

-defibizione &i un valore medio ordinacio scaturito dallacquisizione di una serie di prezsi
di vendita realizzatisi recentemente;

~definizione delle agghunte ¢ derraziont al valore medio ordinario per purtare i beni in
estimazione nelle condizioni reali ed oggettive in cui si trovano all'attualita.

T.o scrivente, effeftuava altresi indagini conoscilive presso professionisti ed operaton
immobiliari della zona, per individuare il valore medio ordinario maggiormente aderente
alle caratteristiche degli immohili in oggetto. Quale parametro teenico-sstimativo di
raffronto veniva assunto il mctro gquadrato {mq), riferito alla superficie commerciale
determinata secondo la norma UNI 10750, elaborata dallUniter, cul si ¢ uniformata la
Borse lmmobiliare dell'Umbnria.

Sulla hase della conpscenra dei prezzi di mercato pil siguificativi, assunti per il
confronto, si ¢ definito il vatore medio ordinario unitario (€/mq).

Nella valutazione che segue si é temito conto di ogut ulteriore elemento di rlievo che
abbia potute irfluire in positivo ¢/o in negativo sul valore del hene.

In particolare si é tenuto conto della logistica del capannone deficitaria per ubicazionee
tacifita di aceesso,

Posto quanto precede, in conformita al criterio di stima assunto ¢ al procedimento
descritto, ¢ stato formulate @ giudizio di stima definitivo, perfezionafo sulla base
dell'euperiensa professionale dello scrivenle relativamente alle valutazioni immobiliari e
dell'attuale andamento del mercato immobiliare,

Fonti di informazione
Catasto di Perugia sexione staccsta di Spoleto, Conservataria dei Registri Iimmobitiari di
Spoleto, ufficio tecnico di Spoleto, Agenzie immobiliari ed osservaton del mercato:
Banca dati delle quotazioni immobiliari OML, Agenzie immobiliari locali, perizie studi
privati, Bolleniini INEA,

Valutazioni delle superfici

Immnnhile Supord. Valore inters Valore dicitiv

A. capannonc industriale 870 £ 483.420 . €483420

B. Terreno 3770 € 37700 € 37.700

8.4,

Toali. ¢321.120 € 521.120

Adeguamenti ¢ correzioni della stima

Riduzione del vslore del 15% per differenza ra onen tributan su

base catastale ¢ reale e per assenes di garanzia per vizi ¢ per

dmberso forfetano di cventuali spese condominighi insolute uel

bicnnio anteriore alla vendita: ¢ 78.168
Sanzione per mancata richiesta di certificato di agibilivi/abitabilitd €150

T Cudice D CARMINK PINRLLE
Ferite: Tl Stefuno Roseh

Tl
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Oneri notarili & provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascridoni ed iscriziomi a carieo

dell'acquirente; Nessuna
Spese tecniche di repolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0

3.5. Prezzo base d'asta del'immobile
Valore detlimmobile al netto delle decurtdzioni nello stato di fatta

in cui si trova: € 442 %02
Valore arrotondalo € 443,000
lunedi, 23 apr. 2007
il purito
Dott. Stefano Rosati N

"c‘)’?ﬂm \ =1

" Giudice Dr CARMINE PINFIEL
Periter: 1 Jdoll Stefino Hosuli

Rl B



