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PREMESSE

fil.mo Sig Giudice, Dott. Roberto Laudenzi
Con provvedimento del 26 novembre 2012 (All. 1) la S V.1 nominava quale Consulente
Tecnico d'Ufficio 1l sottoscrifto Remo Melchiorn, Perito Agrario libero professionista,
iseritto all'Albo dei Periti Agrari e Periti Agrari Laureati della Provincia di Perugia con 1l
n 584. con invito a comparire all’Udienza del 10 dicembre 2012.
In tale occasione il sottoseritto consulente tecnico prestava il giuramento di rito e gquindi nceveva
il seguente

Quesito

1. PROVVEDA l'esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione
ritenuta necessaria, PREVIA COMUNICAZIONE SCRITTA A MEZZ0O RACCOMANDATA
CON RICEVUTA di RITORNO, ALL’ESECUTATO, AL CREDITORE PROCEDENTE E Al
COMPROPRIETARI DELLA DATA E DEL LUGGO di INIZIO DELLE OPERAZIONI
PERITALI E PREVIO ALTRESI” ACCESSO ALL'IMMOBILE:
4 Alla esatta individuazione dei beni oggetio del pignoramento. 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 1l profilo urbanistico e, in caso di esistenza di opere
abusive, all'indicazione dell'eventuale sanabilita ai sensi delle leggi n. 47/85 e n. 724/94 & dei
relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso oli uffici comunali compefentl.

¢ All'identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza dei

dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali. indicando altresi gh ulteriorn




el

elementi necessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le
variazioni che fossero necessarie per |'aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al
NCEU in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire Ia relativa scheda ovvero
predisponendola ove mancante, provveda, in caso di difformta 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 1 lott individuati, indicando, in ciascuna di tali relazioni:
[."esatta elencazione ed individuazione dei bemi componenti il lotto, mediante indicazione della
tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale
numero interno), deglh accessi, dei confim e der dat catastali, delle eventuali pertinenze e
accesson, degli eventuali mitlesimi di parti comuni;
Una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella quale saranno indicati tra |"altro
anche il contesto in cul 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 offertt, le caratteristiche delle zone confinanti:
Lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi ed a che titolo, ovvero dal
debitore; ove essi siano cccupati in base ad un contratto di affitte o locazione, verifichi la data di
registrazione, e la scadenza del contratto, la data di scadenza per I'eventuale disdetta, 'eventuale
data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il nlascio; s1 precisa che
in caso di indicazioni non esaustive su tale punto, sara disposta integrazione della indagine senza
ulteriore compenso, compenso che sara liquidato alla acquisizione dei suindicati elementt;

— lesistenza di formalita, vinceli o oneri giuridici, anche di natura condominiale, gravanti

sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi | vincoli denvanti da




contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso © i vincoli connesst con il suo
carattere storico-artistico,
_ l'esistenza di formalita, vincoli ed oneri. anche di natura condomimale, che saranno
cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente.
Domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in €orso ed in che stato) ed altre
traserizioni, atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura; convenzioni matrimoniali &
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.); iscrizioni; pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli.
Per eventuali difformita urbanistico-catastali; Difformita urbanistico-edilizie-Difformita
Catastall
Altre informazioni per I’acquirente, concernenti:
L'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione ( es. spese condominiali
ordinane).
Eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
Eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anm 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), e ¢ié anche sulla scorta della eventuale relazione notarile:
La elencazione delle pratiche edilizie svolte relative all’immobile, la regolarita dello stesso sotto

il profile urbanistico e, in caso di esistenza di opere abusive, all'indicazione dell'eventuale




e

e

sanabilita ai sensi delle leggi n. 47/83 e n 194/94 e dei relativi costi, assumendo le opportune
mformazioni presso gl uffici comunali competenti nonché I'esistenza della dichiarazione di
agibilita dello stesso previa acquisizione © agglornamento del certificato di destinazione
urbanistica previsto dalla vigente normativa,

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. ) ¢ la lettera che contraddistingue I'immobile nel paragrafo ™ Identificazione dei
beni oggetto della stima”™), indicando la tipologia del bene, i"altezza interna utile, la
composizione interna, ad indicando poi in formato tabellare, per ciascun locale, la superficie
netta il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciate, la
superficie commerciale medesima, |"esposizione, le condizioni di manutenzione, nei medesimi
paragrafi il perito indichera altresi le caratteristiche strutturali del bene (tipo di Fondazioni,
Strutture verticali, Solai, Copertura, Manto di copertura Seale Pareti esterne dell edificio; nonche
le caratteristiche interne di ciascun immobile (Infissi esterni. Infissi intemi, Tramezzature
interne, Pavimentazione. Plafoni, Porta d’ingresso. Scale inteme, Impianto Elettrico. Impianto
Idrico, Impianto Termico, preci sando per ciascun elemento ’attuale stato di manutenzione e per
gli impianti, la loro rispondenza alla vigente normativa e in caso contrario, 1 costi necessari al
loro adeguamento;

L'esperto indichera altresi le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comunt, wiardingd
ece.).

La valutazione complessiva del heni. indicando distintamente e in separati paragrafi 1 criten 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 analiticamente gli
adeguamenti e correzioni della stima, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per lo stato
d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla
procedura, 1"abbattimento forfettario per la differenza tra onen tributar calcolati sul prezzo pieno
anziché sui valori catastali e la assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuall spese
condominiali insolute (15% del valore), la necessita di bonifica da eventualt nfiuti anche, tossici
o nocivi: altri oneri o pesi; il valore finale del bene. al netto di tali decurtazioni e corezioni &
prefigurando le tre diverse ipotesi in cui eventuali oner di regolarizzazione urbanistica ©
catastale o per la bonifica da eventuali rifiuti siano assunti dalla procedura ovvero siano assunti
dalla procedura limitatamente agh oneri di regolanzzazione 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, gh enti che potrebbero essere
separati in favore della procedura.

3, Alleghi il perito a ciascuna relazione di stima almeno due fotografie esterne del bene e
almeno 2 interne, nonche la planimetria del bene, visura catastale attuale. copia della
concessione o licenza edilizia e atti di sanatoria, depositi in particolare, ove non in atti,
copia dell’atto di provenienza del bene e copia dell’eventuale contraito di locazione e
verbale delle dichiarazioni del terzo occupante; ALLEGHI ALTRESI' gli avvisi di
ricevimento delle raccomandate di cui al punto 1 (avvisi di inizio operazioni peritali)
L'esperto, prima di ogni attivita, controlla la completezza det documenti di cui-all'ant. 567,

secondo comma, del codice, segnalando immediatamente al Giudice quelli mancanti o




e B ——— e —

inidonei
4. L'esperto, terminata la relazione. ne invia copia ai creditori procedenti o intervenuti e al
debitore. anche se non costituito, almeno guarantacingue giomi prima dell'udienza fissata
ai sensi dell'art 569 del codice, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel nspetto
della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la
ricezione di documenti informatici teletrasmessi
Le parti possono depositare all'udienza note alla relazione purche abbiano provveduto, almeno
quindici giorni prima, ad inviare le predette note all'esperto. secondo le modalita fissate al terzo
comma, in tale case 'esperto interviene per rendere i chiarimenti;
7 Sospenda le operazioni peritali in caso di impossibilitd di accedere all'immobile, e avverta il
siudice 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 della medesima parte, cui aderiscano tutti gli altr
creditori
9 Formuli tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di impossibilita di osservanza del

termine di deposito, provvedendo altresi alla notifica alle parti.

L]
In esecuzicne del quesito assegnato, avendo termine per la consegna deglhi elaborati tecnici
il 03 marzo 2013 (45 giorm prima dell’udienza fissata per 1l 18 apnle 2013), 1l sottosertto

consulente tecnico comunicava alle parti, a mezzo Raccomandata con ricevuta di ritomo




(All 2), che in data 02 gennaio 2013 avrebbe proceduto all'inizio delle operaziom peritali
con accesso presso gli immobili pignorati.
In tale data il sottoscritto si recava presso I'immobile pignorato dove, perd non riscontrava la
presenza dell’esecutato né di nessuno che avesse potuto consentire |'accesso all’immobile
pignorata,
Da cio si procedeva con una seconda convocazione delle parti fissata per il giorno 31 gennato
2013 In tale giomo, alla presenza dell’esecutato | dava inizio
all'esecuzione delle operazioni peritali effettuando rilievi fotografici e controlli visivi sughi
immobil pignorati.
Si disponeva accertamento presso l'agenzia delle entrate (All. 3) per rinvenire eventuali contratti
di locazione, e presso il comune di Spoleta (All. 4), al fine di individuare gl atti autorizzativi che
cansentirono |'edificazione degli immeobili.
Di sevuito, in data 04 marzo 2013, il CTU presentava istanza di rinvio per la consegna degli
glaborati in quanto non ancora venuto in possesso dei documenti richiesti al comune (certificato
d"agibilita), in data 20/03/2013 il CTU presentava seconda istanza di rinvio della presentazione
degli elaborati per gli stessi motivi sopra niportati, chiedendo termine per la consegna degli
elaborati in data 30/04/2013
Tanto premesso in esito dei nsultati degli accertamenti predisposti, il sottoscritto ha provveduto
alla stesura del seguente rapporto di stima costituendo in unico lotto il bene pignorato, al fine di
facilitarne la vendibilita.

Fatto a Spoleto il 23/04f2¢13 L'Esperta

Per. Agr.Remo Melchiom




Beni in Comune di Spoleto
A - Lotto unico

1) IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA:

Diritti pari a 1000/1000 di piena proprieta di porzione di edificic adibito a magazzino
comprensivo di diritti di proprietd su bene comune non censibile il tutto in Comune di
Spoleto, Localita San Giacomo via della Stazione, 10 della superficie complessiva. tra coperio
¢ scoperto di mq di mq, 176, individuato catastalmente al Fg 66 plla 5397 sub 4 e 1 (Al 1
visure catastali) come segue:

in catasto terreni del Comune di Spoleto

' Fe Parilla | Sub | Porz Oualira S@Eﬁi-:;lu Deduz | Reddito Reddito
Clagee 1Ty
domemcale AgTano
|
66 597 ENTE 123 | = " —
| LIRBAND
In catasto fabbricati del Comune di Trevi
Fe Part lla Sub Fomni Micro categora [classe | Consistenza | rendita
2013

[ Cens |
bH 597 —l__ 2 | [".-'.3 4 =il 176 mq | €627.18
oy 547 |

Coerenze tutte al Fg 66, lato nord con strada comunale, lato sud e ovest stessa
proprieta, lato est altra propneta, salvo altn
Caratteristiche zona' residenziale. normale con buona viabilita, parchegg sufficienti
Caratteristiche zone limitrofe: zona in area urbana caratterizzata da presenza di stabilimenti
militar nelle vicinanze.

Principali collegamenti pubblici (km). superstrada (3 km)

o 1]
in—._-




Principali servizi offerti dalla zona: farmacie. stazioni ferroviarie, negozi al dettaglio,
negozi della GDO, scuole elementari, scuole materne, spazi verdi nel raggio di qualche

chilometro,

2.) DESCRIZIONE
2.2) MAGAZZINO (All. 2 planimetria e vax)
Ubicata nel comune di Spoleto, Fraz San Giacomo via della Stazione, 10 ricavata al
piano terra di edificio elevato su unico piano fuori terra piu seminterrato, € compasta
“da unico ambiente.
Llingresso avviene atiraverso un' area comune non censibile che sbuca sulla strada
pubblica (via della Stazione)
La corte di pertinenza ¢ ricavata al lato sud dell'edificio, ad essa si accede dal soggiomo
2.4.1) DESCRIZIONE ANALITICA
Caratteristiche Strutturali
Fondazioni: in uso. secondo dichiarazione del debitore sono state realizzate in cemento

armato a trave rovescia.

Solai: solaio di copertura e interpiano in latero-cemento con tralicei ¢ pignatte.
Strutture verticali: — di elevazione in cemento armato.
Travi: in cemento armato
I Copertura: terrazzato
Componenti Edilizie
Cartile : Area circostante (corte pertinenziale ara comune non censibile) adibita a
giardino,
Infissi esterii: finestre in alluminio con grate in ferro
Infissi imierni: porte in ferro;

Altezza interna wtile:  mt 2,80




Manto di copertura:  coibentazione,

Pareti esterne: in muratura, intonacate con malia cementizia colorata;
FPavim.uterna: gres porcellanato;

Portone d'ingresso:  1n ferro,

Caratteristiche Impianti

Flettrico: esistente & funzionante

ldrico: assente

Tecnologie: impianto di riscaldamento/condizionamento autonomo con caldaia murale a
gas.

Tecnologie: citofono

3.) STATO di POSSESSO

presenza di locazioni (All. 3); al momento del sopralluogo l'immobile risultava non occupato.

Esiste contratto d'affitto redatto a Spoleto il 20/02/2008, registrato a Spoleto il 01/03/2008 al nr.
608 del modello 6983 con scadenza al 19/02/2014. Non sone state rinvenute cause di cessazione

e/ recesso anticipato.

4.) VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
4.1.) Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
1 1. 1. Domande Giudiziali o altre Trascrizioni Pregiudizievoli: Nessuna.
41,2 Convenzieni Matrimoniali ¢ provvedimenti di assegrazione casa conugale:
Nessuni

4 1.3 Atti di asservimento urbanistico: Convenzione edilizia — attiva: Nessund.

- Alire limitazioni duso:  Immobile locato.




4.2.) Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della
procedura
4,21 Iscrizioni.
Ipateca Folontaria — Attiva (Al 4)
L) Iscnitta il 3 marzo 2006 al n. 362 di formalita per € 300.000,00 di
cur € 200.000,00 di capitale a favore di
derivante da ipoteca volontaria, costituzione di ipoteca e

nconoscimento di debito

N.B.: o data 12:06:2006, con scrittura privata registrata al nr. 29 di formaliia
Fipoteca di cut sopra viene ricondotta al solo subalterno 4 della particella 597 del
Joglio 66 del caomune di Spoleto
2) Iscritta il 15 giugno 2006 al n. 806 di formalita per € 960.000,00 di
cui € 480.000,00 di capitale a favore di banca |
SpA, denvante da concessione a garanzia di mutuo

Il gravame si riferisce a: diritti o prena proprieta sull'intero lotio

3) Iseritta il 15 giugno 2006 al n. BO7 di formalita per € 960.000,00 di
cui €480.000,00 di capitale a favore di Banca SpA,
derivante da concessione a garanzia di finanziamento

1l gravame si niferisce a: diritti di piersa proprieta sull'intero lotto

4) Iscritia il 15 giugno 2006 al n. 808 di formalita per € 960 000,00 di
cui € 480.000,00 di capitale a favore di banca |
SpA, derivante da concessione a garanzia di mutuo

F piercr proprieta sullintero lotto

ravame si riferis




5) Isentta 11 30 maggio 2008 al n. 682 di formalita per € 300.000,00 di
cul € 150.000,00 di capitale a favore di banca
SpA, derivante da concessione a garanzia mutuo

Il gravame si rifers _diritti di piena proprieta sull'mitero lotto

6) Iscritta il 30 maggio 2008 al n. 683 di formalita per € 300.000,00 di
cul € 150.000,00 di capitale a favore di Banca SpA.
derivante da concessione a garanzia mutuo fondiario

[l gravame si niferisce a: diriiti di piena propriefa sull'intero lotio

T) lseritta il 30 maggio 2008 al n. 684 di formalita per € 200 000,00 di
cui € 100,000.00 di capitale a favore di banca
SpA, derivante da concessione a garanzia mutuo

Il gravame si riferisce a: diritti di piena proprieta sull'intero lotio

8) Iscrtta il 30 maggio 2008 al n. 685 di formalita per € 300.000,00 di
cui € 150.000,00 di capitale a favore di Banca SpA.
derivante da concessione a garanzia mutuo

Il gravame si nfensce a diritt di piena proprieta sull'insero lotto

Ipoteca Legale - Attiva (All. 5)
1) Iscrinta il 14 dicembre 2011 al n. 828 di formalita per € 500.000,00
di cut € 433 773,62 di capitale a favore di banca

SpA, denivante da Decreto ingiuntivo

Il gravame si riferisce a: diritti di piena proprieta sull'intero kotto



4.2.2. Pignoramenti;
Pignoramento immobiliare - Attivo (AlL6)
Trasentto il 29 giugno 2012 al n 2123 di formalita a favore di Banca
SpA contro

Il gravame si niferisce a_ intero lotto,

4.3.) Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizi e/o catastali
. Accertamento di conformita Urbamstico-Fdilizia: Conforme
. Acceriamento di econformita Catastale: non esistono difformiti relativamente

alle rispondenze catastali, ma presenza di difformita in vax

5.) ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Spese fisse annue di gestione dell'immobile o di manutenzione: Nessuna

Spese condominiali straordinarie deliberate ma non scadute alla data della penizia: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia | Nessuna

Altre spese: Nessuna

Cause in corse: Non rilevabili

6.) PRECEDENTI PROPRIETARI

Il Titolo di Proprieta si riferisce a1 seguenti corpi: intero lotto,
Storicamente, in senso cronologico inverso, vengono riportati gli estremi degli att di
rogito a tracciare la cronistoria ventennale

Fase |: situazione all'impianto del meccanografico; {usufruttuania),

proprietario per 1/1




Fase 2: dal 31/08/1981 e fino all'attuale, per ricongiungimento di usufrutto del
31/08/1981, in atti dal 21/03/2006 di propneta di per 1/1
7.) PRATICHE EDILIZIE

Da accertamenti effettuati presso L’'ufficio Urbanistica del Comune di Spoleto. si e
appurato che l'edificio su cui é ricavato il magazzino oggetto di pignoramento e stato
realizzato previa Concessione Edilizia n. 241 del 06/06/1975, desunta da certificato
d'agibilita (4 7) e Concessione Edilizia n. 4740 del 10/02/1979 anch'essa desunia dal
certificato d'agibilita quale variante all'originaria concessione nr. 241 (AlL 7)

Tale edificio risulta essere agibile come certificazione rilasciata in data 18 settembre

1982 su precedente richiesta di d'agibilita/abitabilita presentata in data 03/U5/1980 (AL
7).

8.) VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO
8.1) Criteri di stima

Metodologia estimativa - criterio estimativo

La scuola estimativa italiana tende a privilegiare una definizione estensiva dell estimo,
che trova il suo fondamento nell’ unicita del metodo estimativo.

Per criterio di stima si intende il modello di valutazione, vale a dire lo schema logico
che si deve seguire per lo svolgimento della stima; lo stesso ha, pertanto, una validita
generale ed ammette diversi modi di soluzione ovvero diversi procedimenti e processi
logico- matematici attraverso i quali ¢ possibile pervenire alla quantificazione di una
determinata metodologia e quindi alla sihma

Lo scopo del procedimento € quello di confenre il massimo di obiettivita e di
verificabilita sia ai dati elementari sia alle relazioni logico-matematiche

Per un medesimo criterio di stima possono esistere molteplici procedimenti in relazione
alle caratteristiche tecniche ed economiche del bene da stimare, alle informazion
disponibili, allo scopo della stima, di fatto, il bene in questione ha richiesto
all” estimatore la costruzione di uno specifico procedimento valutativo, in relazione alle
circostanze precedentemente indicate.

Il criterio della stima per comparazione, attualmente quello pit utilizzato, si presta al

nostro caso per la presenza di ritevazioni di valori di mercato di beni simili al bene




pignorato e quindi per la presenza di un campione giudicato sufficientemente
rappresentativa con cui raffrontarlo.
La comparazione si basa infatti sull'individuazione di beni confrontabili con il bene
oggetto di stima (cioe che presentano caratteristiche analoghe a quest'ultimo) e dei quali
si conosca il valore di mercato
Per "bene con caratteristiche analoghe” si intende un bene appartenente allo stesso
segmento di mercato.
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, reaimente praticati nel corso di
compravendite o di valutaziom di beni aventi caratteristiche, sia intrinseche che
estrninseche, similan a quelli in oggetto,
Il parametro tecnico cui la stima ¢ riferita & il metro quadrato di superficie come di
seguito determinata
Nella determinazione dei valori di stima si ¢ avuto riguardo alla tecnologia presente, al
livello di obsolescenza ed ogni altro elemento ritenuto utile per la determinazione del
piu probabile valore di mercato
I valori scaturiscono anche dalla considerazione che il valore di stima. che costituisce il
prezzo base d’asta, deve sollecitare la partecipazione alla gara del maggior numero degli
aspiranti acquirenti, cosi da poter pervenire all assegnazione sin dal primo esperimento,
il cui risultato potra essere corretto con lo strumento dell’ aumento del sesta.
Norma UNI 10750 -
*  Criten per la valutazione patrimoniale
La norma UNI 10750, riporta i seguenti i criteri di computo della “superficie
commerciale”.
"“Per il computo della superficie commerciale, sia che si tratti di immobile destinato ad uso
residenziale sia che si tratti di immobile destinato ad uso commerciale (direzionale,
!induslria]e e tunstico) si deve considerare:
;-I"al_samma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle

| superfic occupate dai muri interni e perimetrali,

| ! le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini, |

e scoperti, box, ecc ),




1 computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri seguenti.
» 100% delle superfici calpestabili,
= 100% delle superfici pareti divisorie interne
(non portanti);
+ 50% delle superfici pareti portanti interne ¢
penmetrali
Nel caso di immobili indipendenti e/o monofamiliari la percentuale di cui al punto c) deve
essere considerata al 100%. 1l computo delle superfici di cui al punto ¢) non potra,
!cnmunque, eccedere il 10% della somma di cui ai punti a) e b).
Per il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati | seguenti criten di
ponderazione:
25% dei balconi e terrazze scoperti,

| ' 35% dei balconi e terrazze coperti (per coperto si intende chiuso su tre lati).

35% dei paiii e porticati;

;ﬁ{'}% delle verande,

15% dei giardini di appartamento;

10% dei giardini di ville e villini.
Le quote I-Jﬂfﬂf:ntuﬁii. indicate possono variare in rapporto alla parﬁcnfara ubicazione
dell'immobile, alle superfici esterne, le quali possono essere o meno allo stesso livello, alle
superfici complessive esterne. le quali comunque non eccedano il 30% di quella coperta,
fatti salvi tutti quei fattori incrementativi o decrementativi che caratterizzano il loro

‘particolare livello di qualita ambientale”

A seguito di guanto sopra il valore dei beni oggetto della presente relazione si €

determinato come segue;

8.2) Valutazione delle superfici (comprensiva dell'intere lotto)

' TIPOLOGIA |SUPERFICIE |COEFF. DI SUPERFICIE | CONDIZIONI
. |LORDA = ADEGUAMENTO UTILE

Magazzino 176 1,00 | 176/ Normali
TOTALI 1176 | Totale mq i 176 |

8.3) Fonti di informazione
Osservatorio del mercato immobiliare dell” Agenzia del Ternitorio di Perugia

Conservatoria dei RR 11. di Perugia




Borsa Immobiliare dell' Umbria

Agenzie Immobilian

Si e osservato come nella zona siano poste in vendita locali ad uso magazzino simili per
consistenza e caratieristiche al prezzo richiesto che va da € 577,00/mq ad € 1 000/mg,
che il valore atiribuito dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare Regionale 2° semestre
2012 ¢ individuato da € 400,00/mq ad € 510,00/mq. che il valore attribuito dalla
CCIAA di Perugia IT1° trimestre 2012 ¢ individuato da € 300,00/mq ad € 400,00/mq, che
dall'analisi delle molteplici offerte di vendita, dai valori sopra riportati, nonché di
vendite effettivamente realizzate, si addiviene ad un prezzo medio per il magazzino di €
560,00/mg, tuttavia si adotta un valore di stima di € 600,00/mg, che appare adeguato a
determinare il pit probabile valore di mercato dellimmobile in trattazione viste tutte fe

sue peculiarita (dimensione, posizionamento, finiture, ecc)

Locale wd wso | Camtteristiche | Posto in vendita My LT
Erga TG rispettn a | stati af

{ MUy usata;

ristrutiurato
Spadeto Superiori SUHHHID 1 1M
periferin
Spedite Sivmili TSN 1300 77
periferis
Spoletss  prims Simili 365HH) ] T
perifcria
Spoleto-  semi- Sirmili Ouotazione JURLHD 7 3,00
periferta COLAA
Territorio Sirnile Quintarione - SR,
ruriie oMl
vicinumee

8.4) determinazione del valore di mercato del bene: i comparables
Val. min. € 300,00 mq; Val. max. € 1.000,00 mq; Valore medio calcolato € mg 560,00,

Valore adottato a seguito di tutte le pr enti i ioni ed ortun
correzioni, vista anche la possibilita di utilizzo del bene comune non censibile (sub. 1) €

600.00 al mg




8.5) Valutazione dell'immobile (comprensiva dell'intero lotto)

Tipalogia Superficie catactale my | watore ai mq Valore totale

Magazzing artigiarn 176 € 600,00 | # 10560000

8.6) Adeguamenti e correzioni della stima

la presenza del contratto d'affitto aumentera notevolmente la difficolta di vendita, il prezzo
a base d'asta viene decurtato forfettariamente del 15%, inoltre la presenza di lesioni
(probabili post terremoto) in alcuni tratti di congiunzione della struttura portante che

necessitana di riparazione stimate per un importo che appare congruo di € 7 500.00 da cui

81 avra;
valore stimato :ﬁs-l-l'm.'m:ﬁ}hfile £ 105 &00,00
Riparazione dele lazion € 7.500,00

_'u'aanre determinato ES]M,LK}

dell"imimakie

Petrazon| perfimitazion| d'use |mmebiie locato 15%

Valore netto | € B83.385,00

Amotondamento

" Preszo 2 base d'asta £83.000,00

8.7)  Prezzo base d'asta € 89.000,00

Spoletof D - 04/ 2012 L'Esperto
Per. Agr Remo Melchiom




ALLEGATI TECNICI:

ALL I} VISURA CATASTALE TERRENI E FABBRICATT,
ALL 2 VAX E PLANIMETRIA MAGAZZINGY

ALL 3 CONTRATTO DAFFITTOx

ALL 4 IPOTECHE VOLONTARIE

ALL 5 IPOTECA LEGALE

ALL. 6 PIGNORAMENTO:;

ALL 7 AGIBILITA CON RIFERIMENTI ALLE CONCESSIONT EDILIZIE:
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