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Espropriazioni immobiliari N. 215/2015
promossa da: Piciucchi Sergio ¢ Fabrizio S.n.c.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Casa singola con locale commerciale al p.Terraa Collazzone, Via Fontanelle 98- f-azione Collepepe,
della superficie commerciale di $90,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta Lsrl)

Edificio non completato del tipo Casa singola bifamiliare disposta su tre piani fuoriterra. Alla data

della presente perizia risulta realizzata la totalita della struttura, le pareti, le tamponature esterne, i

divisori interni e la copertura. L'impiantistica ¢ da completare essendo solo realizzate le condutture

sottotraccia; mancano le finiture, gli infissi det piani sopraelevati e la sistemazione esterna. Risultano

pagati ghi oneri di urbanizzazione e del costo di costruzione. L'edificio originario ¢ stato costruito

anteriormente al 1967, successivamente ¢ stato ampliato € ristrutturato in pib fasi, nel 1986, 2000 ¢

2008.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T-1-2, ha un'altezza interna di 3,40 m al p.
T,2,85m.alp. 1%, 2 40 m a scendere al p.2° sottotetto. Identificazione catastale:

o foglio 26 particella 40 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 8.5 vani,
rendita 526,79 Euro, indirizzo catastale: Strada per Todi, piano: T-1-2, intestato a RL.
con sede in GIANO DELL'UMBRIA C.F. 00455220541, derivante da Variazione del
09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie
Coerenze: selli—redit leasing su pill lati, salvo altri.

L'unitd immobiliare ricade su corte, bene comune non censibile, identificata con ilsuble
comune ai sub 2,3,4,5. Le coerenze sono riferite a tale particella.

e foglio 26 particella 40 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 4,5 vani,
rendita 278,89 Euro, indirizzo catastale: Strada per Todi, piano: 1, intestato a 3.R.L. con
sede in GIANO DELL'UMBRIA C.F.: 00455220541, derivante da Variazione del 09/ 11/2015 —
Inserimento in visura dei dati di superficie.

Coerenze: 1 ¢l creditleasing su pidi lati, salvo altri.
L'unita immobiliare ricade su corte, bene comune non censibile, identificata con ilsuble
comune ai sub 2,3,4,5. Le coererze sono riferite a tale particella.

e foglio 26 particella 40 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza 28 mgq,
rendita 47,72 Euro, indirizzo catastale: Strada per Todi, piano: T, intestato a »R.L. con
sede in GIANO DELL UMBRIA CF. 00455220541, derivante da Variazione del 09/ 11/2015 —
Inserimenta in gsu&d/ei dati di superficie.

Coerenze: cel”  icredit leasing su pil 1ati, salvo altri.
L'unitd immobiliare ricade su corte bene comune non censibile identificata con ilsub 1 ¢
comune ai sub 2,3,4,5. Le coerenze sono riferite a tale particella.

e foglio 26 particella 40 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 32 mq,
rendita 46,27 Euro, indirizzo catastale: Strada per Todi, piano: T, intestato a 3. R.L. con
sede in GIANO DELL'UMBRIA C.F.: 00455220541, derivante da Variazione del 09/11/2015 —
I[nserimento in visura dei dati di superficie.

Coerenze: ice icredit leasing su pit lati, salvo altri.
L'unitd immobiliare ricade su corte, bene comune non censibile, identificata con ilsub 1 e
comune ai sub 2,3,4,5. Le coerenze sono riferite a tale particella.

L'intero edificio sviluppa 3 piani, tutti fuori terra. Immobile costruito nel 1967 ristrutturato nel 1986
2000 e 2008.
¥ Jaboratorio artigianale, composto da 1 vano, sviluppa una superficie lorda di 80 mq e

commerciale di 32 mq. Locale tecnico per attivita edilizia
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Espropriazioni immobitian ¥, 215/2015
promossa da: Piciucchi Sergio e Fabrizio S.n.c.
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 590,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 32,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.398.720,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €.358.000,00
frova:

Data della valutazione: 12/01/2017

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo immobile risulta occupato da’ Srl in qualita di ditta proprietaria.
L'immobile risulta non completato in quanto i piani primo € secondo mancano delle finiture e degli
impianti necessari alla abitabilitd dei locali. 11 piano terra & completato ed adattato ad attivita
commerciale del tipo ferramenta ed articoli di edilizia esercitata dalla ditta esecutata. Il terreno
pertinenziale, in parte di proprieta della ditta stessa ¢ in parte di proprieta di altra ditta, & adibito a
deposito di materiali edilizi.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

411, Domande gindiziali o altre trascrizioni ;}f&?g?miézieﬁwii:

_Servitl: passaggio coattivo, stipulata il 22/ 12/2006 a firma di Notaio Fahio Di Russo ai nn. 16222 di
repertorio, trascritta il 09/01/2007 a Perugia ai nn. 562 R.P., a favore di - T S.p.a., contro |
1gino, derivante da atto notarile.

La formalita & riferita solamente a particella 40 del foglio 26.
Diritto di passaggio pedonale ¢ carrabile

-Samith: nascaamn cOANO timlata il 09/11/1984 a firma di Notaio Sergio Ludovici ai nn. 41544 di
BC

: , derivante da atto notarile.

La formalita & riferita solamente a particella 84 € 89 del foglio 26 (Particelle confinanti con la particella
40).

Diritto di passaggio pedonale e carrabile

¢

412 Convenziou mairintonicli @ prove. dlassegnazione £asa coningale: Nessund.
413 Agi i assgrvimento wrbanistico: Nessuno.
4.1 4. Ale imirazionl Fysor Nessuna,

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:
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Espropriaziont secenabitiar N 215/2015
promossa da: Piciucchi Sergio € Fabrizio S.n.c.

4001 Jserizioni; Nessunit
420, Pignoromenti € ceptonze di jallimenio!

-Pignoramento, stipulata il 72/07/2015 a firma di Tribunale di Spoleto g’i’ 71719.”2}77}/72(7)71775 di,!@?ﬁ@,ﬂ,@,,,,
-seaccritta 11 28/08/2015 a Perugia ai nn. 13538, a favore g~
“erivante da Decreto ingiuntivo

4,23 Atoe frascrizioni; Nessund.

4.2.4, Altve iimirazioni duso: Nessuput

5, ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:
‘al
. . ; i
repertorio, trascritto il 21/05/2010 a Spoleto ai nn. 8178 del Reg. Part., in forza di Trasformazione di
Societa

&2 PRECEDENTI PROPRIETARI: |

CONTUZALE L1 Lugtaay Ses = - om0 ™ o R e auULoG UL LU UL qulpldVCllUH'd
(fino al 22/ 12/2006), con atto stipulato il 07/09/1976 a fuma di Notaio Sergio Ludovici ai nm. 26368 di
repertorio, trascritto il 17/09/1976 a Perugia ai nn. 10404 del Reg. Part., in forza di atto di
compravendita.
1l titolo & riferito solamente a Appezzamento di terreno con sovrastante fabbricato rurale ¢ porcilaia
censiti al Catasto Terreni al foglio 26 particelle 40, 85, 86, 87, 66 di 7180 mq. complessivi

i

<. R gy e s T
Fabio Di Russo ai nn. 16224 di repertorio, trascritto il 09/01/2007 a Spoleto ai nn. 563 del Reg. Part,, in
forza di atto di compravendita

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

11 fabbricato non € stato completato.

Essendo stati realizzati sia la struttura, la copertura, e tamponature, i divisori in tutti i piani, ed inoltre
essendo completati gli jmpianti al piano terra che & attualmente fruito essendo adibito a Locale
commerciale, gli aggiudicatari della vendita giudiziaria, al fine di regolarizzare l'immobile, potranno
presentare una S.C.LA. al comune per tavori di Completamento ed eventualmente richiedere una
variante alla concessione iniziale per il cambio di destinazione d'uso del piano terra.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
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Espropriazioni immobiliari N. 215/2015
promossa da: Piciucchi Sergio ¢ Fabrizio S.n.c.

BRI

Concessione edilizia N. 546 e successive varianti, intestata a ! om0, per lavori di
Ristrutturazione di fabbricato di civile abitazione, rilasciata il 01/08/1985 con il n. 546 di protocollo.

1l titolo & riferito solamente a Particella 40 del foglio 26.

Variante del 06/03/1986 SR

Concessione edilizia N. 546, intestata a Pa avori di Ristrutturazione di fabbricato di

civile abitazione (Ultimazione dei lavori), rilasciata il 02/05/2000 con il n. 546 di protocollo, agibilita
non ancora rilasciata. . ‘
11 titolo & riferito solamente a Particella 40 del foglio 26

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.C.C. n. 44 del 30/09/2013, I'immobile
ricade in Zona CAl - Zone CA, zone per il commercio € 1'artigianato. Siamo nella Macro-area

n. 2-6-T — Ambito urbano di Collepepe — Barchetto - Fontanelle. Norme tecniche di attuazione ed
indici: Le Zone CA, zon¢ per il commercio e l'artigianato, comprendono le aree destinate ad attivita
artigianali, commerciali e di piccola industria, con esclusione di attivitd nocive e/0 moleste, il cui
insediamento & subordinato alla formazione di Piano Attuativo di cui al Titolo It della L.R. 31/97 o,
per quelle gia parzialmente edificate, al rilascio di singole Concessioni Edilizie. Zone CAl - sono
quelle parzialmente edificate in cui gli interventi ammessi sono autorizzati mediante rilascio di singole
concessioni. I parametri urbanistici, edilizi ed ecologici sono: RC — 50 %; HMax — 8,50; ML Ipmf — 20%
[Pt — 1/100 (n. 1 albero di essenza autoctona ogni 40 mgq. di la superficie fondiaria libera da
costruzioni, all’interno dei singoli lotti e negli spazi destinati a verde privato).

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Cambiamento di destinazione d'uso di parte del piano terra
da autorimessa e fondo a locale commerciale. Fabbricato non completato (normativa di riferimento:
Legge n. 164/2014 che ha inserito nel DPR. 380/2001 Vart. 93-ter titolato “Mutamento d’uso
urbanisticamente rilevante” € LEGGE REGIONALE UMBRIA del 21 gennaio 2015, 0. 1.)

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Presentazione S.C.LA. presso uffici tecnici comunali.

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e Spese tecniche professionista: €.3.000,00

e Sanzioni per diversa destinazione d'uso: €.2.000,00

Tempi necessari per 1a regolarizzazione: brevi

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

VAL R 53

Sono state rilevate le seguenti' difformita: Immobile accatastato nonostante sia non completato.
Diversa destinazione d'uso dell'unita immobiliare identificata con il sub 4 e 2 al piano terra rispetto
alla situazione attuale. E' presente all'interno della particella 40 sub 1 che costituisce la pertinenza del
fabbricato un altro piccolo fabbricato in muratura, staccato dal corpo principale, riportato in mappa
ma non identificato catastalmente.

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Aggiornamento destinazione d'uso qualora
J'aggiudicatario intenda mantenere la corrente destinazione anziché optare per il ripristino alla
situazione originaria. Modello Docfa per identificazione fabbricato accessorio.

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:
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Espropriazioni immooilatt ™. 215/2018
promossa da: Piciucchi Sergio € Fabrizio S.n.c.
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e Inserimento fabbricato accessorio € aggiornamento dati : €.2.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: redi

8.3. CONFORMITA URBANISTICA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

BENIIN COLLAZZONE VIA FONTANELLE 95, FRAZIONE COLLEPEPE
CASA SINGOLA

DECULAL PUNTO A

Casa singola con locale commerciale al p. Terra a Collazzone Via Fontanelle 98, frazione Collepepe—

della superficie commerciale di 590 mq (mq 705 lordi) per la quota di 1/1 di piena proprieta (
Edificio non completato del tipo Casa singola bifamiliare disposta su tre piani fuoriterra. Alla data
della presente perizia risulta realizzata la totalita della struttura, le pareti, le tamponature esterne, i
divisori interni e la copertura. L'impiantistica ¢ da completare essendo solo realizzate le condutture
sottotraccia; mancano le finiture, gli infissi dei piani sopraelevati e la sistemazione esterna. Risultano
pagati ghi oneri di urbanizzazione € del costo di costruzione. L'edificio originario ¢ stato costruito
anteriormente al 1967, successivamente ¢ stato ampliato e ristrutturato in pitt fasi, nel 1986, 2000 ¢
2008.

L'unita immobiliare oggetio di valutazione & posta al piano T-1-2, ha un'altezza interna di 3,40 malp.
T,2,85m. alp. 1°, 2,40 m al p.2°.Identif1cazione catastale:

o foglio 26 particella 40 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenz,a\S,Sv\ami,

rendita 526,79 Euro, indirizzo catastale: Strada per Todi, piano: T-1-2, intestato a

con sede in GIANO DELL UMBRIA C.F.: 00455220541, derivante da Variazione del
09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie

Coerenze: ~ iblati, salvo altri.

L'unita immobiliare ricade su corte, bene comune pon censibile, identificata con il sub1e¢
comune ai sub 2,3,4,5. Le coerenze sono riferite a tale particella.

o foglio 26 particella 40 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 4,5 vani,
rendita 278,89 Euro, indirizzo catastale: Strada per Todi, piano: 1, intestato a 7~ RL.con
sede in GIANO DELL'UMBRIA CF. 00455220541, derivante da Variazione del 09/11/2015 —
Inserimento in visura dei dati di superficie.

Coerenze: | it 1ati, salvo altri.
L'unitd immobiliare ricade su corte, bene comune non censibile, identificata con il sub le
comune ai sub 2,3,4,5. Le coerenze sono riferite a tale particella.

e foglio 26 particella 40 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza 28 mq,
rendita 47,72 Euro, indirizzo catastale: Strada per Todi, piano: T, intestato a .. »R.L. con
sede in GIANO DELL UMBRIA CF. 00455220541, derivante da Variazione del 09/1 1/2015 —
Inserimento in visura dei dati di superficie. ___ .

Coerenze: B__ ] alvo altri.
L'unitd immobiliare ricade su corte bene comune non censibile identificata con il sub 1 e
comune ai sub 2,3,4,5. Le coerenze sono riferite a tale particella.

o foglio 26 particella 40 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 32 mq,
rendita 46,27 Euro, indirizzo catastale: Strada per Todi, piano: T, intestato a ! R.L. con
sede in GIANO DELL UMBRIA CF.: 00455220541, derivante da Variazione del 09/11/2015 —
Inserimento in visura dei dati di superficie.

Coerenze: ", salvo altri.

1)
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Sopraprinzioni immobiﬁar; N.21 5/ 2015

promossa da: Piciucchi Sergio e yavrizio S.n.s.

A

L'unita immobiliare ricade su corte, bene comune non censibile, identificata con ilsuble
comune esclusivamente ai sub 2,3,4,5. Le coerenze sono riferite a tale particella.

¢ poi nel 2000 € 2008.

DESCRIZIONE DE LLA ZONA

L'intero edificio sviluppa 3 piani, tutti fuori terra. Immobile costruito nel 1967 ristrutturato nel 1986

1 beni sono ubicati in zona periferica in un'area mista artigianale/industriale, le zone limitrofe si
trovano in un'area agricola (i pit importanti centri limitrofi sono Perugia, Terni). 1 traffico nella zona &
locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria ¢

secondaria.

SERVIZL
centro sportivo
farmacie

negozi al dettaglio

scuola elementare

scuola per l'infanzia

centro commerciale N 2 &

COLLBGAMENT

aeroporto distante 30 km

superstrada distante 0

autobus distante 1 km T A

QU ALITA £ RATING INTERNG DIMOBILE:

livello di piano:

esposizione: s T s
luminosita:

panoramicita:

stato di manutenzione generale:

servizi: T

DESURIZIONE DETTAGLIATAL
elle SBuutlure

fondazioni: continue a larga base costruite in dy 3
muratura

o fofe R

T 5.1
T8 B

P he W

e W

MMMWW
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Lspropriesiond 1mmnl‘nllaﬁ N 215/2015

promossa da: Piciucchi Sergio € Fabr1zio S.n.c.
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strutture verticali: costruite in muratura
solai: a voltine in laterizio. al piano terra

solai: solaio misto con travetti prefabbricati e
completamento in opera. piano primo e copertura

scale interne: a Tampe parallele realizzate in
cemento armato ; il servoscala & assente. al grezzo

copertura: @ padiglioni costruita in misto laterizio
e travetti di cemento

Detle Componentt Bditizie

manto di copertura: realizzato in tegole in cotto T ey W
pareti esterne: costruite in muratura di mattoni N . G de P . 4
pietrame

pavimentazione internd: realizzata in battuto di <o e T - o W
cemento. al piano 1° ¢ 2°

pavimentazione interna: realizzata in gres. al T T 2 L ?ﬁ%%**
piano terra

portone di ingresso- doppia anta a battente TS - T = 5.1

realizzato in ferro e vetro , gli accessori presenti

sono; maniglione antipanico. ingresso locale
commerciale

portone di ingresso: doppia anta a battente . g e e W
realizzato  in  legno massello.  ingresso

appartamenti

Deglt Impianti

elettrico: sottotraccia , la tensione & di 220V- ' B
380V. al piano terra

pesa autocarri: basculante ' 2 22 N

CONSIBTENZA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNI EN 15733:2011

commerciale

| descrizione consistenza indice
. Ufficio 1 (piano terra) 22,00 X 100 % = 22,00 !
| Ufficio 2 (piano terra) 22,00 x 100 % = 22,00
| Ufficio 3 (piano terra) 24,00 % 100 % = 24,00 :
Disimpegno (piano terra) 25,00 X 100 % = 25,00
Vano scala (piano terra) 12,00 X 100 % = 12,00
i Locale commerciale  (Piano |
: 130,00 X 100 % = 130,00
‘ terra)
Piano primo allo stato grezzo 235,00 X 100 % = 235,00
Sottotetto abitabile allo stato

110,00 X 80 % = 88,00

| grezzo (Piano 2°)
i+ Terrazzo allo stato RreZzo

WMWMMMMM es——————— E———— M e
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Espropriazioni immobitiari 1. 215/201%
promossa da: Piciucchi Sergio € Fabrizio S.n.C.

15,00 x 30 % = 4,50 ;
(Piano secondo) :
i Soffitte non abitabili (piano 2°) 110,00 X 25 % = 27,50 ‘
| Totale: 705,00 590,00
ACCESSORI:

laboratorio artigianale, composto da 1 vano, sviluppa una superficie commerciale di 32,00 Mq.

Locale tecnico per attivita edilizia
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONE
Procedimento di stima: ME TODO DEL COSTO (Cost approach) ‘(vedi paragrafo sviluppo alutazione).

SYILUPPRO \":‘xEAEVE"?AZ‘;(}‘;\%E‘.:
Valutazione con il metodo del costo (Cost approach).

11 metodo del costo € un procedimento di stima che mira a determinare il valore di un immobile
attraverso la somma del valore del suolo € del costo di ricostruzione dell’edificio eventualmente
deprezzato. Nel caso in esame per il Valore dell’area si & rilevato il valore medio di un terreno
edificabile della superficie di mq 2000,00 ricadente nel segmento di mercato dell’immobile da stimare
(zona Commerciale € artigianale). Tale valore medio © pari ad €/mq 40,00. L’area da considerare nella
stima del valore del terreno & la somma dell’area pertinenziale dell'edificio ¢ la superficie coperta
dell'edificio stesso, quindi un totale di mq 1.965.

Valore dell’area: mq 1965,00 x €/mq 40,00=€ 78.600.00

11 costo di costruzione, rilevato tramite informazioni raccolte presso fe imprese di costruzione della
zona, ¢ compreso tra 300 e 340 €/mc per un valore medio di 320 €. Per portare tale valore da €/mc a
€/mq, si assume, ai fini urbanistici, un’altezza interpiano di ml 3,00 (considerata comprensiva di un
solaio), quindi si avra:

1me:3,00ml= 0,333 mqe di conseguenza

€/me 320,00 : 0,3333 = €/mq 960,00 (art.).

Costo di costruzione a nuovo dell'immobile

Superficie corpo principale + sup. accessorio mq 622,00 X €/mq 960,00 = € 597.120,00
€ 597.000,00 (arrotondato).

Si procede quindi con la scomposizione dei costi nelle varie incidenze delle singole categorie di
opere al fine di poter successivamente determinare il valore dello stato attuale sottraendo 1 costi
presunti delle opere mancanti.

TABELLA DI PERCENTUAL 1ZZAZIONE DEI LAVORI ESEGUITI

Stato avanzamento lavori a oggl . % incidenza eseguito % eseguilo
1 Scavi ed opere di fondazione 6 100,00% 6,00
7 Strutture in elevazione canne & scarichi 27 100,00% 27,00
3 Copertura 2 100,00% 2,00
4 Tamponature 7 100,00% 7,00
5 Divisori interni 5 90,00% 4,50
6 Isolamenti ed impermeabilizzazioni 2 60,00% 1,20
7 Impianto idrico sanitario - Condutture 3 80,00% 2,40
8 Impianto idrico sanitario - Apparecchi 2 0,00% 0,00
9 Impianto riscaldamento - Condutture 3 80,00% 2,40

-
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10 Impianto riscaldamento - Apparecchi 3 0,00% 0,00
11 Impianto elettrico - Condutture 2 80,00% 1,60
12 Impianto elettrico - Fili e frutti 2 0,00% 0,00
13 Serramenti interni 4 0,00% 0,00
14 Serramenti esterni 6 0,00% 0,00
15 Intonaci € rivestimenti esterni 5 15,00% 0,75
16 Tinteggiature esterne 1 0,00% 0,00
17 Intonaci interni ’ 5 75,00% 3,75
18 Tinteggiature interme 2 0,00% 0,00
19 Rivestimenti 2 0,00% 0,00
20 Pavimenti 7 0,00% 0,00
21 Sistemazione esterne 2 20,00% 0,40
22 Allacciamenti 2 50,00% 1,00
TOTALE 100 60%

L'analisi porta alla definizione del costo di costruzione allo stato attuale
Costo opere a nUOVO = € 597.000,00

Lavori che mancano = 597.000,00x04=-¢€ 238.800,00

Valore strutiura stato attuale € 358.200,00 arrotondato a € 358.000,00

La stima de deprezzamento maturato riguarda il deperimento fisico, dato dall’uso ¢ dal conseguente

logorio delle parti dell’immobile con il trascorrere del tempo, riferito alle sole strutture, non essendo
presenti finiture ed impianti di una certa consistenza € funzionalita. Nel caso in questione non si
considera rilevante il deperimento funzionale ¢ ’obsolescenza economica della costruzione. La
struttura ¢ stata oggetto di parziale manutenzione in pit epoche (1986, 2000 e 2008) ¢ la sua vetusta
pud ragionevolmente farsi coincidere con l'anno 2000. Si applica la seguente formula (calcolo del
deprezzamento lineare): Ct = C x (1 - t/n) dove Ct = valore del deprezzamento; C = costo della
struttura; t = vetustd della struttura; n = vita utile della struttura.

Deprezzamento strutture 358.000,00 x [1-(16/75)} = 282.000,00 (valore arrotondato)

Al costo delle opere si devono aggiungere gli oneri accessori e spese fisse nella quota sostenuta per
lo stato esistente (Oneri urbanizzazione, Spese tecniche, Utili) che vengono definiti nella percentuale
complessiva del 15%:

358.000,00 x 0,15 = 53.700,00 euro
per cui
Valore complessivo: 78.600,00 + 282.000,00 + 53.700,00 = 414.300,00 euro

[L PIU PROBABILE VALORE DELLA COSTRUZIONE NELLO STATO ATTUALE E
VALUTATO PARI AD € 414,000.00. (valore arrotondato)

CALCOLD DEL Y ALORE D1 MERCATLY
Valore complessivo: 414.000,00
RIGPILOGO VA LORLCORPOD:

Valore di mercato (1000/ 1000 di piena proprieta): €. 414.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota € diritto al netto degli aggiustamenti): €.414.000,00
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In relazione alla tipologia di bene oggetto del pignoramento € dello scopo del presente elaborato
peritale, per la valutazione estimativa dell'immobile destinato 2 vendita giudiziaria, il suddetto sara
stimato secondo 'aspetto economico del valore di costo per determinare il valore del fabbricato non
completato. E' un procedimento di stima che mira a determinare il valore di un immobile attraverso la

somma del valore del suolo e del costo di ricostruzione dell’edificio eventualmente deprezzato.

Per individuare il piu probabile valore di mercato dell'area edificabile, in altre parole, quel valore
derivante da libera contrattazione di compravendita, lo scrivente, sulla scorta delle conoscenze del
mercato immobiliare del segmento commerciale - artigianale del comune di Collazzone ¢ del locale
comprensorio Perugino, riteneva opportuno adottare il procedimento di stima sintetico comparativo.
Quale parametro tecnico-estimativo di raffronto era assunto il metro quadrato (mq), riferito alla
superficie territoriale dell'area stessa.

Anche per individuare il valore di costo del fabbricato non ultimato il procedimento da seguire & di
tipo sintetico comparativo, prendendo a riferimento il parametro tecnico del metro quadrato di

superficie coperta realizzata, reperendo sul locale mercato edilizio tra gli imprenditori del settore i
costi effettivamente sostenuti per produrre beni simili a quello da stimare.

La stima del deprezzamento maturato riguarda il deperimento fisico, il deperimento funzionale ¢
I’obsolescenza economica della costruzione. Nella valutazione che segue si ¢ tenuto conto di ogni
altro elemento di rilievo che abbia potuto influire in positivo efo negativo sul valore del bene. In
particolare si ¢ tenuto conto della posizione ed esposizione del sito, della vicinanza della
superstrada. La zona & prossima € ben collegata ad importanti centri regionali e questo consente
l'accesso comodo ai principali servizi e mercati.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Perugia, ufficio del registro di Perugia,
conservatoria dei registri immobiliari di Perugia, ufficio tecnico di Collazzone, agenzie:
IMMOBILIARE DERUTA DI BOCCALI MATTEO & C. S.A.S; IMMOBILIARE STIM, Piazza Italia,
4, Perugia; Bonifazi Immobiliare, Via Fratelli Ceci, Marsciano;, osservatori del mercato immobiliare
OMI, Banca Dati INEA, Listino Immobili della Camera di Commercio, Quotazioni immobiliari

dell'Agenzia del Territorio, Operatori privati del comprensorio perugino-derutese , ed inoltre:
Precedenti perizie

PMCHIARAZIDONE DI Cf,)?\’?(}iif\%i'ﬁ'ﬁx AGLI STANDARD INTERNAZIOMALL 0 VALUTAZIONE:
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretia al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nellimmobile o nel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in pOSsesso dei requisiti formativi previsti per 1o svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato 0
collocato l'immobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIFPILOGO VAL

AZIONE DEMERCATO DETCORYE

J - ——— F—— J— S

valore diritto

2 ID descrizione consistenza cons. accessorl valore intero
A Casa singola 590,00 32,00 414.000,00 414.000,00
* 414.000,00 € 414.000,00 €
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Riduzione del 2% per lo stato di occupazione:
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per Vizi € per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita € per
'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni carico dell'acquirente:
Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato
di fatto e di diritto in cui si trova:

data 12/01/2017

il tecnico incaricato
STEFANO ROSATI

€.8.280,00
€.7.000,00

€.398.720,00

€.39.872,00

€.0,00
€.0,00

€. 848,00
€.358.000,00
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