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R.G.E. n° 43/2007

TRIBUNALE DI SPOLETO
Esecuzione immobiliare promossa da
BANCA NAZIONALE del LAVORO S.p.a

contro

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Nell'udienza del 15 nov. 2012 il sottoscritto C.T.U. ricevette incarico di procedere per la
redazione di stima di una porzione di fabbricato di proprieta della — ubicata in loc.
Pietrarossa, via XXV Aprile , comune di Trevi.

La porzione di fabbricato fa parte di un edificio industriale gia oggetto di mie precedenti valutazioni,

la prima in data 24 luglio 2008 e la seconda in data 29 gennaio 2010.

Nella prima, veniva relazionato e valutato Iedificio principale in quanto la porzione ampliata
non era stata citata nell'atto di pignoramento. Nella seconda relazione, veniva confermato quanto
gia contenuto nella precedente valutazione, ipotizzando sia la vendita separata dei due manufatti

sia la vendita unitaria , con indicati i rispettivi valori di mercato.

In data 23 gennaio 2013, previo avviso alla ditta esecutata, il sottoscritto effettud un

sopralluogo presso 'immobile di proprieta de|l.al fine di verificare le eventuali variazioni

delle consistenze e caratteristiche degli immobili, effettuando verifiche metriche e foto

documentative della parte ampliata.

In pari data si recava presso I'ufficio urbanistica del comune di Trevi per verificare I'esistenza
di atti autorizzativi ed edificatori dell'edificio, la richiesta era stata gia precedentemente inoltrata il 4

gennaio 2013.
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Nella relazione di stima allegata, il compendio immobiliare & stato individuato come unico lotto,

costituito sia dall’edificio principale sia dal’ampliamento, con descrizione sintetica dei fabbricati, in

quanto gia dettagliati nelle precedenti relazioni, con verifica, aggiornamento ed integrazione dei
valori e della documentazione ipo-catastale.

Copie della relazione & stata inviata alle parti a mezzo posta ordinaria.

Spoleto i, 14 marzo 2013
(

ILCTU ~

Allegati

Fascicolon® 1 LOTTO n° 1
Riepilogo fascicolo 1 — Lotto n°1;
Planimetrie catastali del'immobile lotto n° 1;

Planimetria di rilievo delllampliamento; i
Schede fotografiche immobile, esterne ed interne;

Visure Catastali attuali e storiche;

Visure RR.Il. aggiornate;

Ricevuta raccomandate della consulenza tecnica d’ufficio inviata alle parti;

Parcella prestazioni professionali.
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Fascicolo 1
Lotto N.1
RELAZIONE DI STIMA

Descrizione sintetica degli immobili

Edificio industriale ubicato nel comune di Trevi, loc. Pietrarossa, via XXV Aprile, con accesso
diretto dalla strada di lottizzazione comunale attraverso due passi carrabili muniti di cancello
scorrevole. Il terreno circostante & interamente recintato con muretti paline e rete metallica, parte
dell’'area & con pavimentazione bituminosa e parte con semplice massicciata stradale.

L’edificio principale, suddiviso in piu unita immobiliari, € realizzato con struttura prefabbricata in
c.a.p con tamponature in cls, internamente & suddiviso in vari locali in parte su due livelli (zona
uffici). Le suddivisioni sono realizzate in cartongesso o con pannelli sandwich in lamierino con
interposta coibentazione.

In ampliamento all’edificio principale, fronte ferrovia, €& edificato un altro locale ad uso
magazzino/lavorazione, realizzato con struttura portante in acciaio con tamponatura e manto di
copertura con pannellature in termo lamiere grecate.

Sul retro dell’lampliamento sono presenti due manufatti, solo appoggiati al terreno, costituiti da una
tettoia in metallo e un locale in lamiera entrambi di modeste dimensioni, senza una funzione
specifica e facilmente rimovibili, da considerarsi provvisori.

-Per la descrizione delle finiture, impianti e destinazione dei locali, vedasi precedenti

oy
-

relazioni.
Individuazione catastale dell’immobile
Premesso che le descrizioni riportate nei vari atti individuano adeguatamente i beni oggetto di

esecuzione, catastalmente sono distinti come segue:

Edificio principale

Catasto Edilizio Urbano —Comune di Trevi

Foglio Particella Sub. Z.C. M.Z. Categ. Cl. Cons. Rendita
20 677 - - - D/7 € 7.746,85
Intestato a:
LABOR S.r.l. con sedein Trevi c.f./p.iva 01710260546 -proprieta
Foglio Particella Sub. Z.C. M.Z. Categ. Cl. Cons. Rendita
20 951 - - - D/ € 1.170,45
952 - " -
953 - - ”
Intestato a:

Es
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COMUNE di TREVI con sede in Trevi proprietario dell’area

o Con scd ol Tito/2 e del diritto di superficie pe gq

anni
Dove la -particella 951 costituisce la corte circostante e le altre due sono porzioni delggtiei
principale (vedasi planimetrie allegate ed elaborato planimetrico). o
Catasto Terreni -Comune di Trevi
Foglio Particella Qualita ClI. Ha. Rendit,

20 677 - - - Sem.arb. 3 0.25.52 Dom.€10,75 Agtt1 20

Sulla quale & edificato la porzione di edificio principale.

Particella derivata da frazionamento n.812 del 03/03/1992 ed intestato catastalmente ai
Sigg. ri

Probabilmente per la mancata voltura o preallineamento degli atti precedenti all'acquisto da parte
de//a*

MENTRE IN REALTA’ LA PROPRIETA’ E’ PER INTERO DELLAGNEGEGE
Foglio Particella Qualita CI. Ha. Rendity
20 ‘857 - - - Sem.arb. 3 0.25.53 Dom.€10,76 Aggq 21
All'urbano e sostituita dalle particelle 951-952-953

Particella derivata da frazionamento n.812 del 03/03/1992 ed intestato catastalmente ai
Sigg. ri i

Probabilmente per la mancata voltura o preallineamento degli atti precedenti all'acquisto da parte ¢

del
MENTRE IN REALTA’ LA PROPRIETA’ E’:
COMUNE DI TREVI proprietario dell’area ; U to/are diritto di superficie

Ampliamento

Catasto Edilizio Urbano —Comune di Trevi
(si precisa che I'immobile non risulta censito e dovra essere oggetto di variazione catastale)

Edificato in parte su particella costituita da corte distinta come segue:

Foglio Particella Sub. Z.C. M.Z. Categ. Cl. Cons. Rendita
20 951 - = =
Intestato a:

COMUNE di TREVI con sede in Trevi proprietario dell’area
G- s in Trevi c.f/p.iva 01710260546 -Titolare del diritto di superficie per 99

Edificato in parte su particella :

Foglio Particella Sub. Z.C. M.Z. Categ. Cl. Cons. Rendita
20 677 = - :
Intestato a:

S o scde in Trevi i/




Catasto Terreni —Comune di Trevi

Edificato in parte su particella :
-~ ’

Foglio Particella Qualita Cl.  Ha. Rendita
20 677 - - - Sem.arb. 3 0.25.52 Dom.€10,75 Ag€11,20
Particella derivata da frazionamento n.812 del 03/03/1992 ed intestato catastalmente ai

Sigg. ri
Probabilmente per la mancata voltura o preallineamento degli atti precedenti all'acquisto da parte
della

MENTRE IN REALTA’ LA PROPRIETA’ E’ PER INTERO DELLA Gl

Edificato in parte su particella :
Foglio Particella Qualita Cl. Ha. Rendita
20 857 - - - Sem.arb. 3 0.25.53 Dom.€10,76 Ag.€11,21
All'urbano & sostituita dalla particelle 951-952-953

Particella derivata da frazionamento n.812 del 03/03/1992 ed intestato catastalmente ai

Sigg. r
Probabilmente per la mancata voltura o preallineamento degli atti precedenti all’acquisto da parte

della?
MENTRE IN REALTA’ LA PROPRIETA’ E’:

COMUNE DI TREVI proprietario dell’area ; -itolare diritto di superficie

Stato di possesso degli immobili nel ventennio
. (come da relazione del 24 luglio 2008)

-Atto di compravendita del Notaio Dr. Fedeli Giancarlo del 18/01/1993 rep.2427, trascritto in data fi
18/02/1993 al n. 510. Con cui il comune di Trevi vende all-Au ' tc'reno su cui & - =¥
stato edificato 'immobile distinto al foglio 20 particella n.677;

-Concessione diritto di superficie del Notaio Dr. Fedeli Giancarlo del 18/01/1993 rep. 2427,

trascritto in data 18/02/1993 al n. 511 in cui il comune di Trevi cede RGN | v

diritto di superficie per 99 anni su terreno distinto al foglio 20 particella n.857.

Ipoteche, iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sull’ immobile

Sul bene oggetto di pignoramento e formante il Lotto n°1, non risultano gravare diritti reali di
godimento o somme a favore di terzi, ad eccezione delle seguenti formalita, da cancellare all'atto
del trasferimento del lotto all’acquirente:
VEDASI ELENCO PRECEDENTE CONSULENZA del 24 Luglio 2008
AGGIORNAMENTI dopo il 24 Luglio 2008
e TRASCRIZIONE CONTRO del 13/05/2011 reg. part.1647 Reg. gen. 2287

Verbale di pignoramento immobili Tribunale di Spoleto rep. 98 del 21/04/2011

Soggetti a  BANCAPOPOEARE o SPOLBIOS DR,

Immobili: C.T. Foglio 20 p.lla 677 Intera proprieta

Foglio 20 p.lla 857 Diritto di superficie
C.E.U Foglio 20 p.lla 677 Intera proprieta

Foglio 20 p.lle 951-952-953 Diritto di superficie.
5
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Stima dell’ immobile formante il Lotto n°1

In considerazione che si & gia attribuito un valore agli immobili esecutati, al fabbricato principale
con la prima consulenza, allampliamento con la consulenza integrativa, si procedera

all'aggiornamento dei valori gia determinati.
FABBRICATO PRINCIPALE

Catasto gdilizio Urbano —Comune di Trevi

Foglio Particella Sub. Z.C. M.Z. Categ. Cl. Cons. Rendita
20 677 : 4 g D/7 ) € 7.746,85
Intestato a:

Ry con scde in Trevi \GHIIENEY -INTERA PROPRIETA’

Catasto Terreni —Comune di Trevi

Foglio Particella Qualita Cl Ha. Rendita
20 677 - - = Sem.arb. = 3 0.25.52 Dom.€10,75 Ag€11,20

Particella derivata da frazionamento n.812 del 03/03/1992 ed intestato catastalmente ai

Probabilmente per la mancata voltura o preallineamento degli atti precedenti all’acquisto da parte

dell
MENTRE IN REALTA’ LA PROPRIETA’ E’ PER INTERO DELL A

Si ritiene di confermare i valori indicati nella consulenza del 24 luglio 2008, in quanto non & stata
apportata alcuna modifica alla consistenza gia accertata, non sono state apportate migliorie e lo
stato di manutenzione e conservazione puo ritenersi invariato rispetto al 2008. Inoltre, la crisi che
ha investito il settore immobiliare e I'edilizia ha bloccato i valori di mercato che da tempo ormai non
subiscono variazioni in rialzo. i

SUPERFICI e VALORE

[ Fogﬂ{-PII‘a_rl—’rano meestinazione j — §.U. ] Vélore Valore N
‘ \ locali convenzionale €/mq. ' Finale €
20 677 Terra Repartolavorazione 1.614,89x100%=1.614,89 560,00 " 904.338,40
20 | 677 | Tema |  Accessori | "277,27x100%=277.27 | 560,00 | 155.271,20

, 20"': 677 Sopp.  Accessori T 577.27x100%=277.27 | 560,00 | 156.271.20

TOTALE VALORE | € 1.214.880,80

Catasto Edilizio Urbano —Comune di Trevi

Foglio Particella Sub. Z.C. M.Z. Categ. Cl. Cons. Rendita
20 951 - - - D/ € 1.170,45
952 - . -
953 N s - F
Intestato a:

COMUNE di TREVI con sede in Trevi -PROPRIETARIO DELL’AREA

e -Titolare del diritto di superficie per

99 anni




Dove la particella 951 costituisce la corte circostante e le altre due sono porzioni dell’edificio
principale

Catasto Terreni —-Comune di Trevi

Foglio Particella Qualita CI. Ha. Rendita

20 857 - - - Sem.arb. 3 02553 Dom.€10,76 Ag.€11,21
All'urbano & sostituita dalle particelle 951-952-953
Particella derivata da frazionamento n.812 del 03/03/1992 ed intestato catastalmente ai

| CREIOVANNAOEARI L A oS ey
Probabilmente per la mancata voltura o preallineamento degli atti preceaent all’'acquisto da parte

ol ——— \
MENTRE IN REALTA’ LA PROPRIETA’ E’:
COMUNE DI TREVI proprietario dell’area ; (N titolare diritto di superficie

Come nella precedente consulenza, si determina il Valore del Diritto Superficiario( art.952 e 956
c.c ), come segue:

Vds= Rx(qn-1) / (rgn) dove: ‘

R= reddito netto ritraibile dall'immobile

r = saggio di interesse *

n = durata anni di reddito

Diritto pari ad anni 99, come da atto di cessione. Anno di costruzione fabbricato 1995, anni
trascorsi 18 (dal 1995 ad oggi) anni residui 99-18 = 81

Il calcolo del reddito netto (R) si ottiene sottraendo dal reddito annuo lordo del fabbricato, la
somma delle spese di parte padronale (Spp):

R= reddito annuo lordo — Spp

Il reddito annuo lordo viene ottenuto, aggiungendo al canone annuo, la differenza di interessi sul
deposito cauzionale versato al proprietario dall'inquilino, gli eventuali oneri di spettanza padronale
assunti dal locatario e gli interessi sulle rate di affitto.

Il canone annuo sara determinato dal Valore di locazione di mercato, cioé ottenuto paragonando

I'immobile in esame, con beni similari riferiti allo stesso momento e nella stessa condizione.

e Determinazione canone annuo.

si adottera lo stesso canone della precedente consulenza, pari ad € 8.100,00 aggiornato secondo i
dati ISTAT all’anno 2013. Il valore pud apparire non congruo ma va tenuto conto del fatto che la
porzione di fabbricato molto difficiimente potrebbe essere utilizzata autonomamente dall’edificio

principale.

Variazione Biennale per uso diverso

2010 [FEEEE 2012 EEEEEE CANONE ANNUO AGGIORNATO |

€ 8.100,00 4,40% 2,70% 4,05% € 9.036,45

\
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e Determinazione Spese di parte padronale Spp:

e

Cod. Tipologia spesa Canone % Spp (parziale)
Q |Quota di manutenzione, reinteg. assicuraz. € 9.036,45 12 € 1.084,37
Serv. |Servizi, utenze ecc. € 9.036,45| 4 |€ 361,46
Imp |Imposte € 9.036,45| 30 |€ 2.710,94
Amm. [Spese di gestione e generali €  9.03645 4 € 361,46
Imu |Comune di Trevi su rendita catastale € 589,91
Sfit. “|Sfitto e inesigibilita € 9.03645| 2 |€ 180,73
Int [Inter. pari ad 1/2 delle detraz. 2.644,43x0,08 € 211,55
Totale Spp € 5.500,41

Quindi il reddito netto sara: R =9.036,45-5.500,41 = € 3.536,04
Saggio di interesse (r) 2,5%

e Determinazione Valore del Diritto del Superficiario:

Vds = 3.536,04 x (81-1) / (0,025x81) = 3.536,04 x (80/2,025) = € 139.695,40

VALORE DEL FABBRICATO PRINCIPALE

Valore porzione in piena proprieta € 1.214.880,80
Valore porzione con diritto di superficie € 139.695,40
TOTALE € 1.354.576,20

AMPLIAMENTO

Catasto Edilizio Urbano —Comune di Trevi
(si precisa che 'immobile non risulta censito e dovra essere oggetto di variazione catastale)

Edificato in parte su particella costituita da corte distinta come segue:

Foglio Particella Sub. Z.C. M.Z. Categ. Cl. Cons. Rendita
20 951 - - -
Intestato a:

COMUNE di TREVI con sede in Trevi proprietario dellarea

S 1o/ e del diritto di superficie per 99

E per la restante parte sulla particella seguente:

Foglio Particella Sub. Z.C. M.Z. Categ. Cl. Cons. Rendita
20 677 - - -
Intestato a:

< | T A PROPRIETA'



Catasto Terreni —Comune di Trevi

Foglio Particella Qualita CI. Ha. Rendita
20 857 : - - Sem.arb. 3 0.2553 Dom.€10,76 Ag.€11,21
Intestato a:

Particella derivata da frazionamento n.812 del 03/03/1992 ed intestato catastalmente ai

Probabilmente per la mancata voltura o preallineamento degli atti precedenti all’acquisto da parte
dell
MENTRE IN REALTA’ LA PROPRIETA’ E’:

COMUNE DI TREVI proprietario dell’area ; D

Foglio Particella Qualita CL Ha. Rendita
20 677 - - - Sem.arb. 3 0.25.52 Dom.€10,75 Ag€11,20

Particella derivata da frazionamento n.812 del 03/03/1992 ed intestato catastalmente ai

Probabilmente per la mancata voltura o preallineamento degli atti precedenti all'acquisto da parte
della
MENTRE IN REALTA’ LA PROPRIETA’ E’ PER INTERO DELL“

In questo caso si procedera alla determinazione del piu probabile valore di mercato per le porzioni

edificate su area di proprieta per intero della ( MW mentre si procedera alla
determinazione del valore di superficie per le porzioni ricadenti su area di proprieta del Comune di

Trevi e d_ ha solo il diritto di superficie.

SUPERFICI e VALORE

[Fog. | P.lla | Piano |  Destinazione | S.U. | Valore | Valore
| : locali convenzionale [ €/mq. Finale €
| 20 677 Tera Magazzinollavor. 237,00x100%=237,00 | 400,00 | 94.800,00

| TOTALEVALORE | 1 €| 94.800,00

Valore del Diritto Superficiario( art.952 e 956)
e Determinazione canone annuo:

Si ritiene opportuno adottare un canone annuo pari ad € 500,00 anche in considerazione della

configurazione e consistenza dell’'unita immobiliare.
Il valore pud apparire non congruo ma va tenuto conto del fatto che la porzione di fabbricato molto

difficilmente potrebbe essere utilizzata autonomamente dall’edificio principale.
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Determinazione Spese di parte padronale Spp:

Tipologia spesa Canone % Spp (parziale)
Quota di manutenzione, reinteg. assicuraz. € 500,00 12 | € 60,00
Servizi, utenze ecc. € 500,00 4 € 20,00
Imposte 3 500,00 20 |€£ 100,00
Spese di gestione e generali € 500,00 4 € 20,00

Comune di Trevi su rendita catastale 3 -
Sfitto e inesigibilita € 500,00 2 € 10,00
Inter. pari ad 1/2 delle detraz. 105,00x0,08 € 8,40
Totale Sppk € 218,40

Quindi il reddito netto sara: R =500,00-218,40 = € 289,60

Saggio di interesse (r) 2,5%

Determinazione Valore del Diritto del Superficiario:

Vds = 289,60 x (81-1)/ (0,025x81) = 289,60 x (80/2,025) = € 11.439,20

VALORE AMPLIAMENTO
Porzione intera proprieta i € 94.800,00
Porzioni diritto di superficie € 11.439,20
. TOTALE € 106.239,20

VALORE COMPLESSIVO IMMOBILI

Fabbricato principale € 1.354.576,20
Ampliamento € 106.239,20
TOTALE € 1.460.815,40

Abbattimenti e detrazioni

La percentuale del 5% per la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno
anziché sul valore catastale;

La percentuale forfettaria del 3% del valore stimato per 'assenza di garanzia per Vizi
occulti;

La somma forfettaria di € 6.000,00 per la regolarizzazione e rilascio di pratica edilizia in
sanatoria edificio principale;

La somma forfettaria di € 1.600,00 per la regolarizzazione catastale per la voltura e/o
preallineamneto degli atti precedenti all'acquisto della ditta esecutata.

La somma forfettaria di € 2.000,00 per la regolarizzazione catastale dell’edificio
principale a seguito del rilascio della sanatoria edilizia;

La somma forfettaria di € 2.800,00 per la redazione di tipo mappale e introduzione
urbana dell’lampliamento.
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Di consequenza il valore finale degli immobili sara il sequente:

[ VALORE IMMOBILI [ € 1.460.815,40 |
Abbattimenti e detrazioni |
1 Differenza oneri 5% -€ 73.402,90
-2 Garanzi vizi 3% £ 44.041,74 "
3 Sanatoria edilizia -€ 6.000,00
4 Volture catastali =3 1.600,00
4 Variaz.catastale -£ 2.000,00
5 Variaz.catastale -£ 2.800,00
[ VALORE FINALE COMPENDIO IMMOBILIARE | [ € 1.330.970,76 |

Il pit probabile valore degli immobili arrotondato prudenzialmente per difetto & di
€ 1.330.950,00

( Diconsi Euro unmilionetrecentotrentamilanovecentocinquantavirgolazerocentesimi)

Conformita degli immobili alle leqqgi urbanistiche

Vedasi consulenza del 24 luglio 2008

Dalle indagini effettuate & risultato che non sono state rilasciate nuove autorizzazioni edilizie per gli

immobili esecutati. Quindi si fa riferimento a quanto relazionato nella precedente consulenza ed i

alla documentazione ad essa allegata.

fede, per obbiettivita e nel solo interesse della giustizia.

Spoleto i, 14 marzo 2013 ,
IL C.T.U.

Geom. Giancarlo Polinori
STaliy _‘\‘".,\ LA

£,
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