TRIBUNALE DI SPOLETO
SEZIONE ESECUZION! IMMOBILIARI

Esecuzione Inmobiliare promossa da
BMW FINANCIAL SERVICES SPA

contro

N. Gen. Rep. 77/12

Giudice dell'Esecuzione Dott. Roberto Laudenzi




lll.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione
Dott. Roberto Laudenzi
Con provvedimento del 29/11/2012 la S.V.l. nominava quale Consulente Tecnico d'Ufficio il sottoscritto
Massimo Moncelli, libero professionista iscritto allAlbo dei Periti Agrari e Periti Agrari Laureati della
Provincia di Perugia con il n. 636, con invito a comparire all'Udienza del 10/12/2012 per il conferimento
dell'Incarico.
In tale occasione il sottoscritto consulente tecnico prestava il giuramento di rito e quindi riceveva |l
seguente

QUESITO
1. PROVVEDA lesperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta
necessaria, PREVIA COMUNICAZIONE SCRITTA A MEZZO RACCOMANDATA CON RICEVUTA DI
RITORNO, AL DEBITORE, AL CREDITORE PROCEDENTE E Al COMPROPRIETAR! DELLA DATA E
DEL LUOGO DI INIZIO DELLE OPERAZIONI PERITALI E PREVIO ALTRESI' ACCESSO ALL'IMMOBILE:
a. Alla esatta individuazione dei benl oggetto del p|gnoramento ovvero facenti parte del compendio
fallimentare ed alla formazione, ove opportuno, di uno o piu lotti per la vendita, identificando i nuovi confini
e provvedendo, previa autorizzazione del giudice, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento,
allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;
b. Alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico e, in caso di esistenza di opere abusive,
allindicazione delleventuale sanabilita ai sensi delle leggi n. 47/85 e n. 724/94 e dei relativi costi,
assumendo le opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti;
c. Allidentificazione catastale dellimmobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza dei dati specificati
nellatto di pignoramento con le risultanze catastal, indicando altresi gli ulteriori elementi necessari per
l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per

l'aggiomamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n.1249/39, oltre
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ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformita o
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione;

2. REDIGA quindi, in fascicoletti separati, e limitatamente ai soli beni oggetto del pignoramento, tante
relazioni di stima quanti sono i lotti individuati, indicando, in ciascuna di tali relazioni:

L'esatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della tipologia di
ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numero interno), degli
accessi, dei confini e dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di
parti comuni; ciascun immobile sara identificato, in questa parte nella relazione, da una lettera dell'alfabeto
e gli accessori dalla medesima lettera con un numero progressivo;

Una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella quale saranno indicati tra l'altro anche il
contesto in cui essi si trovano (es. se facenti parte di un condominio o di altro complesso immobiliare con
parti comuni ecc.) le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti, le
caratteristiche delle zone confinanti; lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi ed
a che ftitolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione,
verifichi la data di registrazione, e la scadenza del contratto, la data di scadenza per 'eventuale disdetta,
leventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio; si precisa che
in caso di indicazioni non esaustive su tale punto, sara disposta integrazione della perizia senza ulteriore
compenso; non sara inoltre liquidato alcunché sino alla acquisizione dei suindicati elementi;

| vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando in sezioni separate quelli che
resteranno a carico dell'acquirente e quelli che saranno invece cancellati o regolarizzati dalla procedura,
indicando, per questi ultimi, i costi a cid necessari; il perito dovra in particolare ed in ogni caso pronunciarsi
esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sulla esistenza dei seguenti oneri e vincoli:

Per i vincoli che resteranno a carico dell'acquirente:

Domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato) ed altre trascrizioni
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Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso, abitazione, assegnazione
al coniuge, ecc.);

Per i vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati 0 regolarizzati al momento della vendita a cura e
- spese della procedura;

Iscrizion,

Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli;

Per eventuali difformita urbanistico-catastali:

Difformita urbanistico-edilizie;

Difformita Catastali;

Altre informazioni per 'acquirente, concementi:

L'importo annuo delle spese fisse di gestione 0 manutenzione( es. spese condominiali ordinarie);

Eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

Eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;
Eventuali Cause in corso

La individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio e alla elencazione di ciascun atto di acquisto,
con indicazione dei suoi estremi (data, notaio, data e numero di registrazione e trascrizione), € cio anche
sulla scorta della eventuale relazione notarile;

La elencazione delle pratiche edilizie svolte relative allimmobile, la regolarita dello stesso sotto il profilo
urbanistico e, in caso di esistenza di opere abusive, allindicazione dell'eventuale sanabilita ai sensi delle
leggi n. 47/85 e n. 724/94 e dei relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso gli uffici

comunali competenti;
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La descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascun immobile,
ciascuno di essi intitolato “DESCRIZIONE ANALITICA DEL (appartamento, capannone ecc. ) e la lettera
che contraddistingue l'immobile nel paragrafo “|dentificazione dei beni oggetto della stima”), indicando la
tipologia del bene, I'altezza interna utile, la composizione interna; ed indicando poi in formato tabellare, per
ciascun locale, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie
commerciale, la superficie commerciale medesima, ['esposizione, le condizioni di manutenzione; nei
medesimi paragrafi il perito indichera altresi le caratteristiche strutturali del bene (tipo di Fondazioni,
Str.Verticali, Solai, Copertura, Manto di copertura Scale Pareti estene delledificio; nonché le
caratteristiche inteme di ciascun immobile (Infissi esterni, Infissi interni, Tramezzature inteme,
Pavimentazione, Plafoni, Porta d'ingresso. Scale interne, Impianto Elettrico, mpianto ldrico.Impianto
Termico, precisando per ciascun elemento lattuale stato di manutenzione e per gli impianti, la loro
rispondenza alla vigente normativa e in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento.

Il perito indichera altresi le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, giardino ecc.).

La valutazione complessiva dei beni, indicando distintamente e in separati paragrafi i criteri di stima
utilizzati, le fonti delle informazioni utilizzate per la stima, esponendo poi in forma tabellare il calcolo delle
superfici per ciascun immobile, con indicazione dell’ immobile, della superficie commerciale del valore al
mq, del valore totale; esponendo altresi analitcamente gli adeguamenti e correzioni della stima,
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per lo stato d'uso € manutenzione, lo stato di possesso, i
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, P'abbattimento forfettario per la differenza tra oneri
tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e la assenza di garanzia per vizi occulti
nonché per eventuali spese condominiali insolute (15% del valore), la necessita di bonifica da eventuali
rfiuti anche, tossici o nocivi; altri oneri o pesi; il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e
correzioni e prefigurando le tre diverse ipotesi in cui eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica 0

catastale o per la bonifica da eventuali rifiuti siano assunti dalla procedura ovvero siano assunti dalla
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procedura limitatamente agli oneri di regolarizzazione urbanistico catastale, ovvero siano lasciati
interamente a carico dell'acquirente;

Nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca altresi la valutazione della sola quota, tenendo conto della
maggior difficolta di vendita per le quote indivise; precisi infine se il bene risulti comodamente divisibile,
identificando, in caso affermativo, gli enti che potrebbero essere separati in favore della procedura.

3. ALLEGHI il perito a ciascuna relazione di stima almeno due fotografie esteme del bene e almeno 2
interne, noncheé la planimetria del bene, visura catastale attuale, copia della concessione o licenza edilizia
e atti di sanatoria, il certificato di definita valutazione e la restante documentazione necessaria, integrando,
se del caso, quella predisposta dal creditore o dal curatore; depositi in particolare, ove non in atti, copia
dell'atto di provenienza del bene e copia dell'eventuale contratto di locazione e verbale delle dichiarazioni
del terzo occupante; ALLEGHI ALTRESI" gli avvisi di ricevimento delle raccomandate di cui al punto 1
(awvisi di inizio operazioni peritali) e attestazione di aver trasmesso alle parti copia della perizia.

4. DEPOSITI la perizia in numero di tre copie oltre Poriginale, copie complete dei relativi allegati;

5. SEGNALI tempestivamente ai creditori istanti eventuali carenze nella documentazione presentata;

6. Acquisisca direttamente presso i rispettivi uffici, previo avviso al creditore procedente, i documenti
mancanti che si profilino necessari o utili per lespletamento dellincarico, anche in copia semplice, con
particolare riferimento alf'atto di provenienza e con unica esclusione della relazione notarile e del certificato
di destinazione urbanistica, unici documenti che deve necessariamente produrre la parte a pena di
decadenza;

7. Sospenda le operazioni peritali in caso di impossibilita di accedere allimmobile, e avverta il giudice ed il
creditore procedente, ai fini della nomina di custode giudiziario;

8. Riferisca immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle operazioni peritali,
informando contestualmente la parte che 'esecuzione potra essere sospesa solo con provvedimento del

giudice su ricorso defla medesima parte, cui aderiscano tutti gli altri creditori.
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9. Formuli tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di impossibilita di osservanza del termine di
deposito, provvedendo altresi alla notifica alle parti.
Il Giudice dellEsecuzione concede termine sino a un mese prima della prossima udienza per il deposito

della relazione e per Vinvio delle conclusioni alle parti.

OPERAZION! PERITALI

In ottemperanza al quesito ricevuto dalla SVI ho effettuato il controllo relativo alla completezza della
documentazione di cui all'art. 567 co. 2 del c.p.c. riscontrandone la regolarita; in conseguenza di cio ho
disposto l'inizio delle operazioni peritali mediante sopralluogo per il giomo 9 gennaio 2013 dandone notizia
alle parti a mezzo lettera raccomandata (All. 1).

Nei termini fissati mi sono recato presso Iimmobile colpito da pignoramento, dove & stato eseguito un
primo sommario sopraliuogo rinviando le operazioni peritali al giomo 21 febbraio 2013 in quanmto la parte
esecutata per motivi di lavoro non poteva essere altrimenti presente.

In tale data ho proceduto allesecuzione dei rilievi tecnici, quindi ho svolto ricerche e verifiche urbanistiche-
catastali.

In esito di un attento studio degli atti di Causa e dei documenti in essi riportati, tenuto altresi conto di
quanto emerso sul luogo nel corso delle operazioni peritali, in riferimento ai termini ed alle specifiche
richieste del quesito formulato dalla S.V.I., lo scrivente si ritiene in grado di riassumere di seguito il risultato

delle indagini allo scopo compiute.
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LOTTON. 1

Beni in Comune di Gualdo Cattaneo (Perugia), Frazione Pozzo,
 Via della Repubblica, civico n. 32B

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN! IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA
Diritti di proprieta di % in capo alla Ditta esecutata di un appartamento di civile abitazione ubicato al
piano terra con garage al piano S1.

A Abitazione con Rimessa

Appartamento al piano terra di abitazione bifamiliare elevata su due piani con rimessa al piano

seminterrato, internamente cosi suddiviso:
Ingresso su cucina/sala da pranzo, disimpegno, studio, terrazzo, bagno, w.c., due camere
matrimoniali, camera singola; rimessa su unico vano.

Il fabbricato sviluppa una superficie lorda complessiva cosi suddivisa:
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Sup. appartamento mq 165,6 - Sup. terrazzimq 19,50 - Superficie rimessamgq 159

La corte esterna, identificata al sub 1, non risulta oggetto di pignoramento.

identificazione catastale

Al Catasto Fabbricati del Comune di Gualdo Cattaneo (PG) in Ditta parte esecutata per i diritti di %2 €

Saveri Maria Cristina per i diritti di /2

Fg. Partlla |Sub. [Indirizzo Cat. |Classe |Cons. |Rendita

29 814 3 Via della RepubblicalA/2 |3 6 vani € 542,28
32

29 814 2 Via Pozzo Cl6 1 148 mq € 244,59

Coerenze: vano scala, corte su tutti i lati
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2 DESCRIZIONE SOMMARIA

Caratteristiche zona: in zona residenziale di frazione, a traffico limitato con parcheggi
sufficienti.
Servizi della zona: Tutti i principali servizi.

La zona & prowvista dei servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: prevalentemente agricole e residenziali; i principali centri limitrofi

sono il capoluogo Gualdo Cattaneo a Km 7; Montefalco a Km 16;
Foligno a Km 25; Perugia a Km 41

Collegamenti pubblici ferrovia (km 25), aeroporto (km 42), autobus (krﬁ 1).

3 STATO DI POSSESSO

Alla data del sopralluogo limmobile & occupato dalla famiglia dei genitori dell'Esecutato

4 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: /
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: //

4.14. Altre Iimitaéioni d'uso: //

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

4.2.1. Iscrizioni:
v Ipoteca volontaria (Attiva), derivante da atto di mutuo a favore di Banca

Popolare di Spoleto Spa, contro IR ¢ CHNENERNNS- Con
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atto a rogito Notaio Elisabetta Carbonari in data 12/12/2008 rep. 8506/3808,
iscritta a Citta di Castello in data 15/11/2008 al n. 1495 di formalita.
Importo ipoteca: 680.000,00 - importo capitale: 340.000,00 - Gravame riferito
all'intero lotto
v Ipoteca giudiziaria (Attiva), iscritta da Petruccioli Franz, controgiiilmsiig

NI in data 20/07/2012 al numero 331 di formalita per complessivi € 8.400,00
di cui € 6.783,16 per capitale
Gravame riferito alf'intero lotto

422 Pignoramenti:

v Pignoramento del 09/07/2012 trascritto il 05/09/2012 al n. 2917 di formalita a

favore di BMW Financial Services Spa, contro CuSENES gravante
sull'intero lotto.
Il pignoramento & da intendersi sino allimporto di € 43.873,83 oltre competenze,
spese, interessi, e onorari Successivi.

423 Altre trascrizioni: I

4.2.4 Altre limitazioni d'uso: //

43 Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia
Immobile urbanisticamente confome.
Il lotto & stato realizzato a seguito di Licenza Edilizia n. 699/76 del 22/04/1976;
Concessione edilizia in sanatoria n. 19 del 1/10/1992; Concessione edilizia n. 43
del 12/04/1994.

4.3.2. Conformita catastale: conforme allo stato dei luoghi

-
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5 ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: 0
Spese straordinarie di gestione immobile, deliberate ma non ancora scadute 0
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0
Vincoli o dotazioni condominiali: 0

6 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI
Attuali proprietari:
/ I 0, nato 2 GUNGNERINIRUIRNY e i diritti di piena proprieta pari a A
v QN tina, nata RSP ne i diritti di piena proprieta paria 'z

(quota non oggetto di esecuzione)
| suddetti sono proprietari ad oggi in forza di atto di compravendita a rogito Notaio Elisabetta
Carbonari del 12/12/2008 rep. 8505/3807, trascritto il 15/12/2008 al RP n. 4375 di formalita.
Dante Causa: .
Precedenti proprietari:
(a) GRS, proprietario da epoca anteriore il ventennio con atto a rogito Notaio Carlo Mari

Cesarini trascritto il 6/02/19763 al RP. N. 1784 di formalita

7 PRATICHE EDILIZIE
- Licenza Edilizia n. 699/76 del 22/04/1976;
- Concessione edilizia in sanatoria n. 19 del 1/10/1992;

- Concessione edilizia n. 43 del 12/04/19%4.
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DESCRIZIONE ANALITICA IMMOBILI
A) Abitazione
Appartamento di civile abitazione al piano terra di abitazione bifamiliare; & suddiviso in: Ingresso su

cucina/sala da pranzo, disimpegno, studio, terrazzo, bagno, w.c., due camere matrimoniali, camera

singola

Abitazione di buon livello con finiture medie costituite da pavimenti in gres (tipo accademia) e rivestimenti
in ceramica; presenza di camino ed impianto termico autonomo.

I bagni sono molto spaziosi e ben rifiniti.

Infissi in legno con persiane in pvc, porte in legno, impianto elettrico sottotraccia apparentemente a norma

di legge.
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Impianto termico autonomo, alimentato a gas con elementi radianti a termosifone.

L'immobile & in buone condizioni d’uso € manutenzione.

Cucina con camino e con ingresso autonomo di servizio.
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(bagno) (WC)
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B) Garage

Unico vano al piano seminterrato
con assenza di porte e
pavimento in battuto di cemento.
L’accesso € possibile strada
laterale all'edificio.

La colonna centrale presenta una

lesione che non sembra averne

compromesso la stabilita.
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Caratteristiche strutturali

Fondazioni (Tipologia) (Condizioni) (materiale)
In uso Buone Calcestruzzo
Strutture verticali (Tipologia) (materiale) (Condizioni)
Muratura portante Calcestruzzo sufficienti
Solai (Tipologia) (Condizioni)
Laterocemento Buone
Copertura (Tipologia) (Condizioni)
A falde Buone
Componenti edilizie e costruttive
Infissi esterni (Tipologia) (materiale)
Doppia anta a battente In legno e pvc

garage

nell'appartamento; assente nel
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(protezione imm. A) (Condizioni)
Persiana in Pvc Buone

Infissi interni In legno

Manto di copertura (materiale) (condizioni):
Tegole Buone

Pareti esterne materiale (condizioni):
Intonacate mediocri

Pavim. Interna: Appartamento: Garage:
Piastrelle in gres tipo “Accademia’ Battuto di cemento

Rivestimento: materiale: Ceramica ubicazione: Bagni
condizioni: Buone

Impianti

Antenna Si Citofono Si

Gas Si

Eleftrico tipologia: tensione:
Sottotraccia 220 volt
condizioni conformita:
Buone Non verificabile

Idrico alimentazione: rete di distribuzione:
Acquedotto A tubazioni non visibili
condizioni: Ordinarie per |'uso

Termico: tipologia: condizioni:
Autonomo Buone

Misurazioni delle consistenze:

Per la misurazione delle consistenze si fara riferimento ai dettati del Codice Definitorio dei Termini,
realizzato dall Agenzia del Territorio in collaborazione con Tecnoborsa.

Definiamo per consistenza linsieme quantitativo che rappresenta la misura di un bene immobile in
relazione al segmento funzionale individuato; per ciascun segmento immobiliare sono definiti i relativi
parametri tecnici di misura (volumetrica, superficiale etc.).

Nel caso in esame utilizziamo i seguenti concetti:

Fabbricati - Superficie commerciale (superficie convenzionale vendibile)

Superficie che rappresenta nel caso che si tratti di immobile avente destinazione residenziale, ovvero di
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immobili aventi destinazione diversa da quella abitativa (commerciale, direzionale, industriale, turistico), la
somma:

a) delle superfici coperte, ove i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono computati per intero, fino
ad uno spessore massimo di 50 centimetri, mentre i muri in comunione nella misura del 50%, fino ad uno
spessore massimo di 25 centimetri.

b) delle superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

¢) delle quote percentuali delle superfici di pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, soffitte-
sottotetto, box, ecc.).

Trova applicazione nella prassi professionale ai fini della determinazione del valore di mercato corrente.

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO
8.1 Criteri di Stima

Metodologia estimativa - criterio estimativo seguito

Il metodo di stima adottato, per la determinazione dei valori di mercato dei beni immobili, e
quello “sintetico-comparativo™: in pratica raffrontando il bene precedentemente descritto, con le
sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ad altri immobili simili o quasi simili a quello in
esame, oggetto di recenti valutazioni.

L'aspetto economico preso in considerazione € quello del pit probabile valore di mercato,

cautelativamente assunto, e ricercato mediante il criterio di stima per confronto diretto, ricercati
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su base comparativa, mirando innanzi tutto a determinare il valore ordinario dei beni in oggetto
e cioé il pitl probabile valore di mercato degli immobili supposti in condizioni normali.
La definizione di valore di mercato adottata & conforme agfi 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 capacita e senza alcuna costrizione.

In un secondo momento del processo iterativo di stima, si sono apportate le aggiunte e/o
detrazioni ritenute necessarie al fine di adeguare il valore normale dei beni immobili, alle reali
condizioni in cui gli stessi si vengono a trovare al momento della stima.
| dati elementari assunti per la stima, sono stati accuratamente vagliati alla luce del principio di
ordinarieta.
Per quanto sopra ed in conformita al criterio adottato, il sottoscritto ha eseguito un'accurata
indagine di mercato, sia nelle zone in cui sono posti gli immobili che in altre ad esse
assimilabili, al fine di reperire valori attendibili realmente praticati nel corso di compravendite di
beni aventi caratteristiche sia intrinseche che estrinseche similari a quelli in oggetto.
Il parametro tecnico cui la stima viene riferita & il metro quadrato di superficie come sopra
determinata.
| valori unitari, che di seguito saranno applicati, derivano da un calcolo analitico desunto
dall'interpolazione con i comparables individuati.

8.2 Fonti di informazione

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Perugia; Agenzie immobiliari ed osservatori del
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mercato: Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territorio di Perugia; Borsa Immobiliare
dell'Umbria; Aestima (Associazione Nazionale Valutatori Immobiliari).

8.3 Esame Comparazioni

DATI RISCONTRATI SUL MERCATO

prezzo
Tipologia Sup. mq |Prezzo Prezzo/mq comparabilita |ponderato
Abitazione 220] € 250.000,00 | € 1.136,36 100%]| € 1.136,36
Abitazione 250 € 290.000,00 | € 1.160,00 90%| € 1.044,00
Abitazione 240| € 300.000,00 | € 1.250,00 90%| € 1.125,00
media valori media valori
zona € 1.182,12 jponderati € 1.101,79
Valore adottato € 1.100,00

8.4 Valutazione
Stima sintetica comparativa parametrica

Il calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti

Superficie equivalente
Destinazione parametrata Valore unitario Valore complessivo

Abitazione con rimessa 218,17| € 1.100,00 | €  239.987,00

Totale] €  239.987,00
Arrotondato a 240.000,00
VALORE DI STIMA €  240.000,00

a

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima //

8.4 Riepilogo Valutazione e Prezzo base d'asta del lotto
Valore di stima € 240.000,00

Valore della Quota pignorata pari ad %2 € 120.000,00

Valore del lotto n. 1 nello stato di fatto in cui si trova: € 120.000,00
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| LOTTON. 2
Beni in Comune di Gualdo Cattaneo (Perugia), Frazione Pozzo,
~ Via della Repubbilica, civico n. 32B

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA
Diritti di proprieta di ¥ in capo alla Ditta esecutata di un appartamento di civile abitazione ubicato al
piano primo.

A Abitazione

:l o
Appartamento al piano t;ﬂé di abitazione bifamiliare elevata su due piani con.rimessa-al-piane

seminterrato, internamente cosi suddiviso:
Ingresso su soggiomol/sala da pranzo, cucina con terrazzo, disimpegno, studio, lavanderia,
camera con bagno, bagno e due camere.

Il fabbricato sviluppa una superficie lorda complessiva cosi suddivisa:
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Sup. appartamento mq 197 - Sup. terrazzimg 16,8 -

La corte esterna, identificata al sub 1, non risulta oggetto di pignoramento.

Identificazione catastale

Al Catasto Fabbricati del Comune di Gualdo Cattaneo (PG) in Ditta parte esecutata per i diritti di%ze

Saveri Maria Cristina per i diritti di 2

Fg. Partlla |Sub. |Indirizzo Cat. |Classe |Cons. |Rendita

29 814 4 Via della Repubblical A2 |3 7.5 vani €677,85
32

Coerenze: vano scala, corte su tutti i lati

2 DESCRIZIONE SOMMARIA

Caratteristiche zona: in zona residenziale di frazione, a traffico limitato con parcheggi
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sufficienti.

Servizi della zona: Tutti i principali servizi.
La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: prevalentemente agricole e residenziali; i principali centri limitrofi
sono il capoluogo Gualdo Cattaneo a Km 7; Montefalco a Km 16;
Foligno a Km 25; Perugia a Km 41

Collegamenti pubblici ferrovia (km 25), aeroporto (km 42), autobus (km 1).

3 STATO DI POSSESSO

Alla data del sopralluogo limmobile & occupato dalla famiglia dei genitori del’Esecutato

4 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

41 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale: //
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: //

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: /

4.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni:
v Ipoteca volontaria (Attiva), derivante da atto di mutuo a favore di Banca
Popolare di Spoleto Spa, contro UGN c Gumiskisgifisialina con
atto a rogito Notaio Elisabetta Carbonari in data 12/12/2008 rep. 8506/3808,

iscritta a Citta di Castello in data 15/11/2008 al n. 1495 di formalita.
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Importo ipoteca: 680.000,00 - importo capitale: 340.000,00 - Gravame riferito
allintero lotto
v Ipoteca giudiziaria (Attiva), iscritta da Petruccioli Franz, controtummil
S in data 20/07/2012 al numero 331 di formalita per complessivi € 8.400,00
di cui € 6.783,16 per capitale
Gravame riferito all'intero lotto
4.2.2. Pignoramenti:

v Pignoramento del 09/07/2012 trascritto il 05/09/2012 al n. 2917 di formalita a

favore di BMW Financial Services Spa, contro G gravante
sullintero lotto.
Il pignoramento & da intendersi sino allimporto di € 43.873,83 oltre competenze,
spese, interessi, € onorari successivi.

4.2.3. Altre trascrizioni: I/

424 Altre limitazioni d'uso: //

43 Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia

Immobile urbanisticamente confome.

Il lotto & stato realizzato a seguito di Licenza Edilizia n. 699/76 del 22/04/1976;
Concessione edilizia in sanatoria n. 19 del 1/10/1992; Concessione edilizia n. 43
del 12/04/1994.

432 Conformita catastale: conforme allo stato dei luoghi

5 ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: 0
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Spese straordinarie di gestione immobile, deliberate ma non ancora scadute 0
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0

Vincoli o dotazioni condominiali: : 0

6 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI
Attuali proprietari:
v ERNRETR0, nato URRENWESRERIURIIN 1 | diritti di piena proprieta pari a %2
v STt o, 2t emisianeesieSilRiuRas per i diritti di piena proprieta pari a %

(quota non oggetto di esecuzione)

| suddetti sono proprietari ad oggi in forza di atto di compravendita a rogito Notaio Elisabetta
Carbonari del 12/12/2008 rep. 8505/3807, trascritto il 15/12/2008 al RP n. 4375 di formalita.
Dante Causa: Valentini Enzo

Precedenti proprietari:

(a) proprietario da epoca anteriore il ventennio con atto a rogito Notaio Carlo Mari

Cesarini trascritto il 6/02/19763 al RP. N. 1784 di formalita

7 PRATICHE EDILIZIE
- Licenza Edilizia n. 699/76 del 22/04/1976;
- Concessione edilizia in sanatoria n. 19 del 1/10/1992;

- Concessione edilizia n. 43 del 12/04/1994.
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DESCRIZIONE ANALITICA IMMOBILI
A) Abitazione
Appartamento di civile abitazione al piano terra di abitazione bifamiliare; & suddiviso in: Ingresso su
soggiorno/sala da pranzo, cucina con terrazzo, disimpegno, studio, lavanderia, camera con bagno, bagno

e due camere.

Abitazione di buon livello con finiture medie costituite da pavimenti in gres (tipo accademia) e rivestimenti

in ceramica; presenza di camino ed impianto termico autonomo.

| bagni sono molto spaziosi e ben rifiniti, in particolar modo il bagno padronale con vasca idromassaggio,
doppio lavello e doccia angolare.

Infissi in legno con persiane in pvc, porte in legno, impianto elettrico sottotraccia apparentemente a norma

di legge.
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Impianto termico autonomo, alimentato a gas con elementi radianti a termosifone.

L'immobile & in buone condizioni d'uso e manutenzione.

Cucina con terrazzo.
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Caratteristiche strutturali

Fondazioni (Tipologia) (Condizioni) (materiale)
In uso Buone Calcestruzzo
Strutture verticali (Tipologia) (materiale) (Condizioni)
Muratura portante Calcestruzzo sufficienti
Solai (Tipologia) (Condizioni)
Laterocemento Buone
Copertura (Tipologia) (Condizioni)
A falde Buone
Componenti edilizie e costruttive
Infissi esterni (Tipologia) (materiale)
Doppia anta a battente In legno e pvc
nell'appartamento; assente nel
garage
(protezione) (Condizioni)
Persiana in Pvc Buone
Infissi interni In legno
Manto di copertura (materiale) (condizioni):
Tegole Buone
Pareti esterne materiale (condizioni):
Intonacate mediocri
Pavim. Interna: Appartamento:

Piastrelle in gres tipo “Accademia”

Rivestimento:

materiale: Ceramica

ubicazione: Bagni

condizioni: Buone

Impianti

Antenna Si Citofono Si

Gas Si

Elettrico tipologia: tensione:
Sottotraccia 220 volt
condizioni conformita:
Buone Non verificabile

Idrico alimentazione: rete di distribuzione:
Acquedotto A tubazioni non visibili
condizioni: Ordinarie per I'uso

Termico: tipologia: condizioni:
Autonomo Buone
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Misurazioni delle consistenze:

Per la misurazione delle consistenze si fara riferimento ai dettati del Codice Definitorio dei Termini,
realizzato dall Agenzia del Territorio in collaborazione con Tecnoborsa.

Definiamo per consistenza linsieme quantitativo che rappresenta la misura di un bene immobile in
relazione al segmento funzionale individuato; per ciascun segmento immobiliare sono definiti i relativi
parametri tecnici di misura (volumetrica, superficiale etc.).

Nel caso in esame utilizziamo i seguenti concetti:

Fabbricati - Superficie commerciale (superficie convenzionale vendibile)

Superficie che rappresenta nel caso che si tratti di immobile avente destinazione residenziale, ovvero di
immobili aventi destinazione diversa da quella abitativa (commerciale, direzionale, industriale, turistico), la
somma:

a) delle superfici coperte, ove i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono computati per intero, fino
ad uno spessore massimo di 50 centimetri, mentre i muri in comunione nella misura del 50%, fino ad uno
spessore massimo di 25 centimetri.

b) delle superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

c) delle quote percentuali delle superfici di pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, soffitte-
sottotetto, box, ecc.).

Trova applicazione nella prassi professionale ai fini della determinazione del valore di mercato corrente.
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8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

8.1

Criteri di Stima

Metodologia estimativa - criterio estimativo seguito

Il metodo di stima adottato, per la determinazione dei valori di mercato dei beni immobili, &
quello “sintetico-comparativo™: in pratica raffrontando il bene precedentemente descritto, con le
sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ad altri immobili simili o quasi simili a quello in
esame, oggetto di recenti valutazioni.

L'aspetto economico preso in considerazione € quello del pi 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 cioé il pii probabile valore di mercato degli immobili supposti in condizioni normali.

La definizione di valore di mercato adottata & 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 capacita e senza alcuna costrizione.

In un secondo momento del processo iterativo di stima, si sono apportate le aggiunte elo
detrazioni ritenute necessarie al fine di adeguare il valore normale dei beni immobil, alle reali
condizioni in cui gli stessi si vengono a trovare al momento della stima.

| dati elementari assunti per la stima, sono stati accuratamente vagliati alla luce del principio di
ordinarieta.

Per quanto sopra ed in conformita al criterio adottato, il sottoscritto ha eseguito un'accurata
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indagine di mercato, sia nelle zone in cui sono posti gli immobili che in altre ad esse
assimilabili, al fine di reperire valori attendibili, realmente praticati nel corso di compravendite di
beni aventi caratteristiche sia intrinseche che estrinseche similari a quelli in oggetto.
Il parametro tecnico cui la stima viene riferita € il metro quadrato di superficie come sopra
determinata.
| valori unitari, che di seguito saranno applicati, derivano da un calcolo analitico desunto
dallinterpolazione con i comparables individuati.

8.2 Fonti di informazione

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Perugia; Agenzie immobiliari ed osservatori del
mercato; Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territorio di Perugia; Borsa Immobiliare
del'lUmbria; Aestima (Associazione Nazionale Valutatori Immobiliari).

8.3 Esame Comparazioni

DATI RISCONTRATI SUL MERCATO

prezzo
Tipologia Sup. mq |Prezzo Prezzo/mq comparabilita |ponderato
Abitazione 220 € 250.000,00 | € 1.136,36 100%| € 1.136,36
Abitazione 250] € 290.000,00 | € 1.160,00 90%| € 1.044,00
Abitazione 240] € 300.000,00 | € 1.250,00 90%| € 1.125,00
media valori media valori
zona € 1.182,12 |ponderati € 1.101,79
Valore adottato € 1.100,00

8.4 Valutazione
Stima sintetica comparativa parametrica

Il calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti
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Superficie equivalente
Destinazione parametrata Valore unitario Valore complessivo
Abitazione con rimessa 201,2| € 1.100,00 | €  221.320,00
Totale| €  221.320,00
Arrotondato a | € 221.000,00
VALORE DI STIMA €  221.000,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima //

8.4 Riepilogo Valutazione e Prezzo base d'asta del lotto
Valore di stima € 221.000,00

Valore della Quota pignorata pari ad %2 € 110.500,00

Valore del lotto n. 1 nello stato di fatto in cui si trova: € 110.500,00
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~ CONCLUSIONI

Nel rassegnare la presente relazione, si riepilogano di seguito i valori di stima suddivisi per lotto.

diritti oggetto di Prezzo base d'asta
Lotto Valore di Stima espropriazione forzosa
1 € 240.000,00 0,50 120.000,00
2 € 221.000,00 0,50 110.500,00
Totale € 461.000,00 230.500,00

Con osservanza.

Perugia, 23 febbraio 2013
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