TRIBUNALE DI SPOLETO

Esecuzione immobiliare promossa da
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A.

contro

(R.G.E. n°43/2007)

1A INTEGRAZIONE ALLA CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Il sottoscritto Geom. Giancarlo Polinori, nominato Consulente Tecnico d’Ufficio con
rituale giuramento in data 25/01/2008 nella esecuzione di cui in epigrafe, richiamato per ulteriori

chiarimenti con Ordinanza del 15/12/2009 comunicata in data 18/12/2009, confermando totalmente

quanto gia relazionato e descritto nella precedente Consulenza Tecnica d'Ufficio del 24/07/2008,

da seguito alle seguenti precisazioni:

1) Nell'ipotesi di vendita del solo manufatto principale, cosi come gia relazionato nella precedente
C.T.U., al fine di rendere autonoma la porzione di immobile costruita in ampliamento, si dovrebbe
costituire una servitl di transito sull’area circostante, oltre alla divisione fisica ed impiantistica tra le
due porzioni di fabbricato. Considerato perd, che 'ampliamento & stato edificato su suolo (C.T. fog.
20 p.lla 677) in proprieta alla‘. mentre l'area circostante contraddistinta al C.T. fog. 20
p.lla 857 e N.C.E.U. p.lla 951 sub 1 & di proprieta del Comune di Trevi per il diritto di superficie,
non & allo stato attuale possibile costituire una servitu di passaggio senza lintervento di tutte le
ditte proprietarie. Per quanto concerne la suddivisione fisica dellimmobile, sara necessario
tamponare le aperture esistenti con semplice muratura ed intonaco, mentre per le eventuali opere
impiantistiche, sara sufficiente sezionare gli impianti al fine di renderli autonomi.

Il costo forfettario di tali opere & pari ad € 6.000,00.

Di conseguenza, in virtu delle sopra citate spese, ~i| valore del fabbricato cosi come stimato nella

precedente relazione, potra essere ridotto a:

- Valore stimato nella precedente C.T.U. = € 1.295.000,00 —
- Costo forfettario opere per suddivisione immobile = € 6.000.00

Costo finale dell'immobile = € 1.289.000,00

(diconsi euro unmilioneduecentoottantanovemila virgola zero centesimi)
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2) Nell'ipotesi di vendita unitaria, cioé fabbricato principale ed ampliamento, il valore totale
dell'intero immobile sara dato dal valore dell'edificio gia stimato piu il valore dell’ampliamento.
Stima dell’ampliamento - Diritto di intera proprieta

Si ritiene opportuno adottare come criterio di valutazione quello sintetico comparativo per valori
tipici, grazie al ricorso a basi attendibili ed oggettive, esaminando dati storici di compravendita di
beni simili presso la Borsa Immobiliare dellUmbria, dati di agenzie immobiliari della zona,
costruttori edili, etc., e determina il pill probabile Valore di Mercato dellimmobile oggetto di
esecuzione, moltiplicando la superficie lorda del manufatto, per il corrispondente valore al metro
quadrato, di beni similari riferiti allo stesso momento & nella stessa condizione.

Essendo pero difficile reperire i valori al metro quadrato di singole tipologie di superficie (valore
capannone, etc.), nella pratica estimativa si procede calcolando la superficie convenzionale
dellimmobile oggetto di stima.

Si precisa, che in considerazione del fatto che il manufatto in ampliamento non ha le stesse
caratteristiche e tipologie costruttive del fabbricato principale, il suo valore al mqg. & ridotto ad

€ 400,00 anziché € 560,00, quindi si avra:

‘——Piano Destinazione Superficie Utile Valore Valore
dei locali (ampliamento) Convenzionale €/mq. finale €
T l Magazzino materie prime \ 258,44 x 100% = mq. 258,44 \ € 400,00 € 103.376,00J

el |
]

Abbattimenti e detrazioni
» la percentuale forfettaria del 5% per la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno
anziché sul valore catastale;
» la percentuale forfettaria del 2% del valore stimato per la assenza di garanzia per vizi occulti;

» La somma forfettaria di € 4.000,00 per la regolarizzazione catastale.

‘ Importo di stima Abbattimenti e detrazioni Valore di stima finale J
€ € €
(5+2)% ‘J
€ 103.376,00 5.168,80+2.067,52+4.000,00 92.139,68

Il pis probabile valore di mercato arrotondato prudenzialmente per difetto & di € 92.000,00 —

(Diconsi Euro novantaduemila virgola zero centesimi)
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CONCLUSIONI

Il pits probabile Valore di mercato dell'intera proprieta (fabbricato principale + ampliamento) sara:

Valore fabbricato gia stimato Valore ampliamento Valore di stima finale
€ € €
1.295.000,00 92.000,00 1.387.000,00

(Diconsi Euro unmilionetrecentoottantasettemila virgola zero centesimi)

Lo scrivente ritiene in tal modo di aver assolto il compito affidatogli dando riscontro ai quesiti, in

fede, per obbiettivita e nel solo interesse della giustizia.

Spoleto li, 29 gennaio 2010

IL C.T.U. P
-~ Geom. Giancarlo Polinori



