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PREMESSA

Il sottoscritto Geom. Angelucci Antonello, iscritto all’Albo dei Geometri della
Provincia di Perugia al n® 3929, in qualita di Esperto Tecnico e su incarico
affidatogli dal Tribunale di Spoleto per la redazione di una relazione tecnica e di
stima relativa all’esecuzione immobiliare N. 44/2010 R.G.E. promossa dalla
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA contro i Sig.ri

- si & recato nei giorni scorsi, presso gli immobili oggetto di stima, al fine
di visionarne ed accertarne la consistenza, lo stato di manutenzione e di
conservazione, e quindi stimare il piu probabile valore di mercato, ossia il piu
probabile prezzo che si ricaverebbe da una loro possibile vendita.

In particolare, I'immobile oggetto di pignoramento & costituito da un fabbricato
con una corte circostante.

Tale immobile & ubicato in Loc. Campo di Cuore, Via Tranquillo Graziani, nel
comune di Cascia, comune umbro posto ad una altitudine di 650 m s.I.m. ed

abitata da circa 3.000 residenti.



IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI

Limmobile ad uso residenziale consiste in un fabbricato di civile abitazione

ubicato in Loc. Campo di Cuore, Via Tranquillo Graziani a Cascia (PG).

Lo stesso & disposto su tre livelli fuori terra ed € suddiviso in 6 unita
immobiliari di cui 3 ad uso residenziale con ingresso indipendente e 3 unita ad
uso garage e laboratori, meglio identificate al vigente Catasto Fabbricati come
di seguito indicato:
foglio 55, particella 208 subalterno 8, Cat. C/6, Classe 3, di mg 28 e rendita
di Euro 54,95 (garage lato nord);

- foglio 55, particella 208 subalterno 9, Cat. C/6, Classe 3, di mg 30 e rendita
di Euro 58,88 (garage lato sud);

- foglio 55, particella 208 subalterno 10, Cat. C/2, Classe 3, di mg 181 e
rendita di Euro 336,52 (piano terra attualmente destinato in parte a
magazzino-laboratorio e in parte ad appartamenti);

- foglio 55, particella 208 subalterno 11, Cat. A/2, Classe 3, vani 5 e rendita
di Euro 374,43 (appartamento piano primo lato nord);

- foglio 55, particella 208 subalterno 12, Cat. A/2, Classe 3, vani 4 e rendita
di Euro 299,55 (appartamento piano primo lato est);

- foglio 55, particella 208 subalterno 13, Cat. A/2, Classe 3, vani 7 e rendita

di Euro 524,20 (appartamento piano secondo).

La corte comune ai fabbricati sopra descritti, censita al catasto urbano al foglio
55 particella 208 sub 6, ha una superficie di circa 1.060 mg. Inoltre risulta
come bene comune alle particelle 208 sub 11, 12, 13, il terrazzo grande posto
sul lato est, della superficie di 95mq e censito al catasto urbano al foglio 55
particella 208 sub 7.

Di seguito la relativa planimetria catastale.
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Planimetria catastale

L’edificio risale al 1982 ed & stato costruito con murature in blocchi di tufo,
solai in latero-cemento e fondazioni continue in c.a.; e costituito da tre livelli
complessivi ed il piano terra & stato ampliato nel tempo con alcuni vani in c.a.,
un portico in legno e una tettoia.

Il piano terra € destinato ad appartamenti, laboratori artigianali, magazzini,
autorimesse, portico e tettoia; il piano primo & a destinazione residenziale ed e

diviso in due appartamenti; il piano secondo € anch’esso a destinazione

residenziale e comprende un unico appartamento.




Immagine acrea con identificazione di Via Graziani ove si trova I"immobile
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Da indagini effettuate presso il Comune di Cascia si evince che, nel tempo, le

autorizzazioni rilasciate relative all'immobile sono:

- pratica n°® 50 del 1982 (progetto iniziale);
pratica n°® 28 del 1984 (variante al progetto iniziale);

- pratica n® 188 del 01/10/1991 (modifica della distribuzione interna);
pratica n°® 55 del 08/04/1993 (modifica della distribuzione interna e
apertura di due finestre al piano seminterrato),
pratica n°® 135 del 13/04/1995 (cambio destinazione d’'uso ad affittacamere
del piano secondo);

- pratica n® 165 del 25/09/1997 (completamento di un appartamento al piano
primo);

- pratica n® 228 del 30/06/2003 (realizzazione di tre tettoie);

- Permesso di Costruire n°® 306 del 04/12/2008 (realizzazione di mini
appartamenti mediante suddivisione dell’appartamento esistente al piano
secondo e cambio di destinazione d'uso di una porzione di magazzini al
piano terra).

Si evidenzia che in riferimento alla pratica n® 288 del 30/06/2003, per la quale

& stato comunicato l'inizio dei lavori in data 21/06/2004, risultano realizzate

solo due delle tre tettoie previste nel progetto, come meglio indicato negli

elaborati allegati.

Per quanto riguarda il Permesso di Costruire n°® 306 del 04/12/2008, ultima

autorizzazione rilasciata dal Comune di Cascia, si precisa che sono stati

realizzati solo due dei cinque mini-appartamenti previsti, infatti il piano

secondo risulta ancora allo stato grezzo e non frazionato.

Inoltre, nell’appartamento posto al piano primo, con accesso dal prospetto
nord del fabbricato, al posto del bagno adiacente l'ingresso € stato realizzato
un angolo cottura con conseguente spostamento della porta dal disimpegno
verso la cucina (vedasi planimetria allegata).



Dal punto di vista urbanistico, il fabbricato risulta conforme, infatti lo
spostamento della porta dell‘angolo cottura di cui anzi detto (opera interna ai
sensi della L.R. n°® 1/2004 art.3 comma 1 lett. g), € realizzabile senza

necessita di autorizzazione.

I tre mini-appartamenti al piano secondo (ad oggi non ancora predisposti)
potrebbero essere realizzati presentando una nuova domanda per |l
frazionamento dell’appartamento esistente in tre unita immobiliari, in gquanto
risultano scaduti i termini di quattro anni dalla data di rilascio del Permesso di

Costruire del 2008, entro cui andavano effettuati i lavori.

La situazione catastale non € allineata alla situazione attuale (relativa alle
ultime due autorizzazioni rilasciate), risulta infatti corrispondente agli elaborati
approvati con la pratica n°® 165 del 25/09/1997.

Pertanto non risultano accatastate le due tettoie sopra descritte e i due mini-
appartamenti realizzati al piano terra.

Si allegano precedenti atti autorizzativi e planimetrie grafiche di raffronto per

una facile rappresentazione di quanto sopra evidenziato.

[
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Al Signor Sindaco del Comune di Y

CASCIA g

Ufficio Urbanistice

Oggetto: COMUNICAZIONE di INIZIO LAVORI per omissione di
pronuncia sulla domanda di autorizzazione edilizia per esccuzione
dei lavori di realizzazione di tettoie sul fabbricato sito in Cascia
capoluogo loe. Campo di Cuore, sul terreno distinto al NCT Ko, 55
part.dla 208,

H sorloscrirto Mo 4 : ed

IV residente movis

= premessa che o data 30.06.2003 hy presentito a codesto Comiun,
nclucsta per Paatorizzazion o cailiza mdicats m Opootta, cone el
d.l”::th';{.nu foracopu

- consderato che el emiane e sessane giorn successive ally
presentaztone defla domaads von & stato comunicaro O At
provvedumento di diniega,

- Visro are, A8 della leoge 5 apoars TOT78, n, 457;
- Viseo Parct. 7 del 100, 23 s e TOS2 0.0 9, codl Goime convertte
con leggre n. 94 del 25 miarzo 196

COMUNICA

di aver dato mizso, m data 21 Giugne 2004, i laver di cui alla richicst.
autanzzazione edilizi midicar o ouvet o por la realizzazione di rertore so
fubbricato sito i loe. Campo dit oore, sul terieno distineo al Ne?J' frgr. 55
part.ly 2003,

Distint saluti

Cascia i 22.06.2004

Allegati: :
~copia fotastatica della richies) 1 o cutonzazione edilizia muniia de
dati di icevuta da parte del Coimnure
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Piano terra stato ante-progetto.
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Piano secondo stato ante-progetto.
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Piano secondo stato di progetto approvato con rappresentazione dei tre mini-
appartamenti non realizzati.
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PROVENIENZA, VINCOLI E GRAVAMI

Riguardo l'indagine relativa alla provenienza ventennale dei beni oggetto di
stima e riguardo |'esistenza di vincoli e gravami quali ipoteche e pignoramenti
sirimanda a quanto riportato nella relazione notarile, prodotta dal Dr. Notaio
i, con la quale specifica che, ante ventennio, il terreno ove &
stato edificato il fabbricato in oggetto, era gia di proprieta
pervenuto ad essi tramite compravendita a rogito
_ in data 03/10/1982. Quindi tutti i beni
oggetto di pignoramento risultano di proprieta dei
rispettivamente per Y2 ciascuno.
Dalla relazione notarile risultano anche le sequenti trascrizioni ed iscrizioni
pregiudizievoli:

- Ipoteca volontaria n°® 60 del 29/01/2003 a favore ' e o

- Ipoteca legale n® 450 del 11/05/2004 a favore "

- Ipoteca volontaria n°® 941 del 09/09/2004 a favore |

- Ipoteca legale n® 1184 del 07/09/2005 a favore "

- Ipoteca legale n® 1857 del 12/12/2005 a favore " o
Ipoteca giudiziale n® 1096 del 24/07/2007 a favore ° e

.,
’

- Ipoteca legale n°® 1842 del 24/14/2007 a favore *
- Ipoteca legale n® 1404 del 27/11/2008 a favore *
- Ipoteca legale n® 203 del 26/02/2010 a favore “

- Pignoramento immobiliare trascritto a Spoleto il 29/07/2010 al n® 2539 3

favore

21



LOTTO 1
R — ]

Il locale posto al piano terra, censito con la particella n® 208 sub 8 del foglio n®
55, individuato come “lottol” ha una superficie calpestabile di circa 28 maq.
Tale immobile, anche se urbanisticamente viene identificato come garage,
viene attualmente utilizzato come fondo, infatti a sequito della realizzazione di
una tettoia prospiciente risulta inaccessibile all'ingresso con automezzi.

Di sequito foto del bene, visure catastali e planimetria.

—~

Foto garage
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CONCLUSIONI E STIMA DEL BENE

Nella valutazione che segue il sottoscritto ha ritenuto opportuno applicare
valori dedotti secondo il criterio di stima sintetico - comparativa,
ragguagliando gli stessi, ai prezzi di mercato adottati nelle piu recenti
compravendite, d'immobili simili, ubicati nella zona limitrofa a quella presa in
esame e per quanto riguarda i fabbricati il sottoscritto ha tenuto conto:

- della posizione rispetto al centro della citta;

- dell’'orientamento ed esposizione;

- dello stato di vetusta;

- delle rifiniture interne ed esterne;

- dello stato di manutenzione e conservazione;

- della destinazione d’uso;

- del tipo di costruzioni ed insediamenti ubicati nella zona;

- della commerciabilita;

- dello stato di funzionalita di tutti gli impianti tecnologici e comunque di
tutte le proprieta intrinseche ed estrinseche e dei principali fattori che
vanno opportunamente tenuti in considerazione al fine di un’esatta
determinazione del valore di mercato delle singole porzioni degli

immobili presi in esame.

Nella valutazione del presente lotto, calcolata sulla base di una superficie

calpestabile di 28mq per un valore di Euro 300,00/mgq, viene ricompreso il

- valore della quota di proprieta della corte comune.

Il valore del LOTTO 1 puo essere ragionevolmente stimato per un

importo pari ad € 8.400,00 (ottomilaquattrocento/00).
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LOTTO 2

[l locale posto al piano terra, censito con la particella n® 208 sub 9 del foglio n®
55, attualmente destinato a garage ha una superficie calpestabile di 30 mgq,
mentre la tettoia antistante ha una superficie di circa 19 mq.

E' da precisare che la tettoia di cui sopra, non ancora regolarizzata
catastalmente, insiste sulla corte comune, pertanto in previsione di una futura
vendita l'area di sedime della tettoia dovra essere scorporata dalla corte
comune.

Di seguito la foto del bene la visura catastale del garage e la planimetria.

]”}”mwu
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Foto tettoia-garage
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CONCLUSIONI E STIMA DEL BENE

Nella valutazione che segue il sottoscritto ha ritenuto opportuno applicare
valori dedotti secondo il criterio di stima sintetico - comparativa,
ragguagliando gli stessi, ai prezzi di mercato adottati nelle piu recenti
compravendite, d'immobili simili, ubicati nella zona limitrofa a quella presa in
esame e per quanto riguarda i fabbricati il sottoscritto ha tenuto conto:

- della posizione rispetto al centro della citta;

- dell'orientamento ed esposizione;

- dello stato di vetusta;

- delle rifiniture interne ed esterne;

- dello stato di manutenzione e conservazione;

- della destinazione d’'uso;

- del tipo di costruzioni ed insediamenti ubicati nella zona;

- della commerciabilita;

- dello stato di funzionalita di tutti gli impianti tecnologici e comunque di
tutte le proprieta intrinseche ed estrinseche e dei principali fattori che
vanno opportunamente tenuti in considerazione al fine di un’esatta
determinazione del valore di mercato delle singole porzioni degli

immobili presi in esame.

La valutazione del presente lotto, che ricomprende il valore della quota di
proprieta della corte comune, é calcolata sulla base delle superfici calpestabili
che sono:

- garage di 30mq per un valore di Euro 500,00/mq;

- tettoia di 19mq per un valore di Euro 100,00/mq;

Il valore del LOTTO 2 puo essere ragionevolmente stimato per un

importo pari ad € 16.900,00 (sedicimilanovecento/00).
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LOTTO 3

[I"lotto3” include dei locali posti al piano terra, censiti con la particella n°® 208
sub 10 del foglio n° 55, attualmente destinati a magazzini-laboratori per una
superficie calpestabile di circa 109mgq, inoltre una tettoia posta lateralmente di

una superficie di circa 44mq.

E" da precisare che anche in questo caso la tettoia di cui sopra, non risulta
regolarizzata Catastalmente, insiste sulla corte comune, pertanto in previsione
di una futura vendita l'area di sedime della tettoia dovra essere scorporata

dalla corte.

Di seguito le foto del laboratorio, la visura catastale e la planimetria.

g

Folo laboratorio
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Foto laboratorio

[Folo tetloia
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CONCLUSIONI £ STIMA DEL BENE

§ Nella valutazione che seque il sottoscritto ha ritenuto opportuno applicare
valori dedotti secondo il criterio di stima sintetico - comparativa,
f ragguagliando gli stessi, ai prezzi di mercato adottati nelle piu recenti
compravendite, d'immoaobili simili, ubicati nella zona limitrofa a quella presa in
{ esame e per quanto riguarda i fabbricati il sottoscritto ha tenuto conto:

- della posizione rispetto al centro della citta;

- dell’'orientamento ed esposizione;

- dello stato di vetusta;

- delle rifiniture interne ed esterne;

- dello stato di manutenzione e conservazione,

- della destinazione d'uso;

- del tipo di costruzioni ed insediamenti ubicati nella zona;

- della commerciabilita;

- dello stato di funzionalita di tutti gli impianti tecnologici e comunque di
tutte le proprieta intrinseche ed estrinseche e dei principali fattori che
vanno opportunamente tenuti in considerazione al fine di un’esatta
determinazione del valore di mercato delle singole porzioni degli

immobili presi in esame.

La valutazione del presente lotto, che ricomprende il valore della quota di
proprieta della corte comune, é calcolata sulla base delle superfici calpestabili
' che sono:

- laboratorio di 109mq per un valore di Euro 550,00/maq;

- tettoia di 44mq per un valore di Euro 200,00/mgq;

Il valore del LOTTO 3 pud essere ragionevolmente stimato per un
importo pari ad € 68.750,00 (sessantottomilasettecentocinquanta/00).




LOTTO 4

I "lotto4” € costituito dal mini-appartamento identificato con la lettera “A”
nell'allegata planimetria, € posto al piano terra, sempre incluso nella particella
n° 208 sub 10 del foglio n° 55.

[l mini-appartamento, con accesso dal lato sud del fabbricato, ha una
superficie calpestabile di circa 36mq. E' composto da un soggiorno-cucina, una
'- amera, un disimpegno e un bagno. Tutte le stanze, ad eccezione del bagno,
sono dotate di finestre e risultano adeguatamente areate ed illuminate. Le
{ finiture interne sono costituite da pavimenti e rivestimenti in gres porcellanato
ele porte interne sono in legno tamburato.

{ ' da precisare che I'appartamento in oggetto, non e stato ancora regolarizzato
| catastalmente, pertanto in previsione di una futura vendita dovra essere

frazionato dal subalterno 10 della particella 208.

Di sequito alcune foto all'interno dell’appartamento, la visura catastale, e le

planimetrie.
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Foto bagno

Foto camera da letto
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CONCLUSIONI E STIMA DEL BENE

Hlella valutazione che segue il sottoscritto ha ritenuto opportuno applicare
i wlori dedotti secondo il criterio di stima sintetico - comparativa,
4ragguagliando gli stessi, ai prezzi di mercato adottati nelle piu recenti
Jompravendite, d'immobili simili, ubicati nella zona limitrofa a quella presa in
4esame e per quanto riguarda i fabbricati il sottoscritto ha tenuto conto:

- della posizione rispetto al centro della citta;

- dell’orientamento ed esposizione;

- dello stato di vetusta;

- delle rifiniture interne ed esterne;

- dello stato di manutenzione e conservazione;

- della destinazione d'uso;

1 - del tipo di costruzioni ed insediamenti ubicati nella zona;

- della commerciabilita;

- dello stato di funzionalita di tutti gli impianti tecnologici e comunque di

tutte le proprieta intrinseche ed estrinseche e dei principali fattori che
! vanno opportunamente tenuti in considerazione al fine di un’esatta

| determinazione del valore di mercato delle singole porzioni degli

immobili presi in esame.

Nella valutazione del presente lotto, calcolata sulla base di una superficie
calpestabile di 36mqg per un valore di Euro 1.250,00/mq viene ricompreso il

valore della quota di proprieta della corte comune.

Il valore del LOTTO 4 puo essere ragionevolmente stimato per un

importo pari ad € 45.000,00 (quarantacinquemila/00).
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LOTTO 5

{[ "lotto5” & costituito dal mini-appartamento identificato con la lettera “B”
{ nell'allegata planimetria, € posto al piano terra, sempre incluso nella particella

n® 208 sub 10 del foglio n° 55.

I mini-appartamento, con accesso dal lato sud del fabbricato, ha una
superficie calpestabile di circa 36mq. E' composto da un soggiorno-cucina, una
{ camera, un disimpegno e un bagno. Tutte le stanze, ad eccezione del bagno,
sono dotate di finestre e risultano adeguatamente areate ed illuminate. Le
finiture interne sono costituite da pavimenti e rivestimenti in gres porcellanato
e le porte interne sono in legno tamburato.

{E da precisare che anche questo appartamento non € stato ancora
regolarizzato catastalmente, pertanto in previsione di una futura vendita dovra

{1 essere frazionato dal subalterno 10 della particella 208.

1 Di seguito alcune foto all'interno dell’appartamento, le visura catastale, e le

planimetrie.



Foto soggiorno-cucina

Foto camera da letto
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CONCLUSIONI E STIMA DEL BENE

fNeHa valutazione che segue il sottoscritto ha ritenuto opportuno applicare

valori dedotti secondo il criterio di stima sintetico - comparativa,
ragguagliando gli stessi, ai prezzi di mercato adottati nelle piu recenti
compravendite, d‘immobili simili, ubicati nella zona limitrofa a quella presa in
gsame e per quanto riguarda i fabbricati il sottoscritto ha tenuto conto:

- della posizione rispetto al centro della citta;

- dell'orientamento ed esposizione;

- dello stato di vetusta;

- delle rifiniture interne ed esterne;

- dello stato di manutenzione e conservazione;

- della destinazione d’uso;

- del tipo di costruzioni ed insediamenti ubicati nella zona;

- della commerciabilita;

- dello stato di funzionalita di tutti gli impianti tecnologici e comunque di
tutte le proprieta intrinseche ed estrinseche e dei principali fattori che
vanno opportunamente tenuti in considerazione al fine di un’esatta
determinazione del valore di mercato delle singole porzioni degli

immobili presi in esame.
Nella valutazione del presente lotto, calcolata sulla base di una superficie
calpestabile di 36mq per un valore di Euro 1.250,00/mq viene ricompreso il

valore della quota di proprieta della corte comune.

Il valore del LOTTO 5 puo essere ragionevolmente stimato per un

importo pari ad € 45.000,00 (gquarantacinquemila/00).

dfy



LOTTO 6

L'appartamento posto al piano primo, con accesso dal terrazzo del prospetto
est del fabbricato e censito con la part. n® 208 sub 12, individuato come “lotto
6” ha una superficie calpestabile di circa 67mq oltre la superficie di 24mq del
terrazzo esclusivo. E' composto da un soggiorno, due camere, un disimpegno e
{un bagno. Tutte le stanze sono dotate di finestre e risultano adeguatamente
areate ed illuminate. Le finiture interne sono costituite da pavimenti e
rivestimenti in gres porcellano e parquet per la zona notte; le porte interne
sono in legno tamburato.

Di sequito alcune foto all'interno dell’appartamento, la visura catastale e la

{ planimetria.

|l Soggiorno-cucina
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CONCLUSIONI E STIMA DEL BENE

Nella valutazione che seque il sottoscritto ha ritenuto opportuno applicare

;valori dedotti secondo il criterio di stima sintetico - comparativa,
;ragguagliando gli stessi, ai prezzi di mercato adottati nelle pitu  recenti
compravendite, dimmobili simili, ubicati nella zona limitrofa a quella presa in
esame e per quanto riguarda i fabbricati il sottoscritto ha tenuto conto:

- della posizione rispetto al centro della citta;

- dell'orientamento ed esposizione;

- dello stato di vetusta;

- delle rifiniture interne ed esterne;

- dello stato di manutenzione e conservazione;

- della destinazione d'uso;

- del tipo di costruzioni ed insediamenti ubicati nella zona;

- della commerciabilita;

- dello stato di funzionalita di tutti gli impianti tecnologici e comunque di
tutte le proprieta intrinseche ed estrinseche e dei principali fattori che
vanno opportunamente tenuti in considerazione al fine di un’esatta
determinazione del valore di mercato delle singole porzioni degli

immobili presi in esame.

‘Nella valutazione del presente lotto, calcolata sulla base di una superficie
calpestabile di 67mq per un valore di Euro 1.300,00/mq viene ricompreso il

valore del terrazzo esclusivo e della quota di proprieta della corte comune.

Il valore del LOTTO 6 puo essere ragionevolmente stimato per un
importo pari ad € 87.100,00 (ottantasettemilacento/00).




LOTTO 7 |

1l secondo appartamento posto al piano primo, con accesso dal prospetto nord
del fabbricato e censito con la part. n® 208 sub 11, individuato come "“lotto /"
ha una superficie calpestabile di circa 86mq oltre la superficie di 15mq dei
terrazzi esclusivi. E* composto da un ingresso, una cucina con angolo cottura,
due camere, un disimpegno, un ripostiglio e un bagno. Tutte le stanze, ad
eccezione del ripostiglio, sono dotate di finestre e risultano adeguatamente
areate ed illuminate. Le finiture interne sono costituite da pavimenti e
rivestimenti in gres porcellano e parquet per la zona notte; le porte interne
sono in legno tamburato.

Di seguito alcune foto allinterno dell’appartamento, la visura catastale e la
planimetria.
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CONCLUSIONI E STIMA DEL BENE

Nella valutazione che segue il sottoscritto ha ritenuto opportuno applicare
valori dedotti secondo il criterio di stima sintetico - comparativa,
ragguagliando gli stessi, ai prezzi di mercato adottati nelle piu recenti
compravendite, dimmobili simili, ubicati nella zona limitrofa a quella presa in
esame e per quanto riguarda i fabbricati il sottoscritto ha tenuto conto:

- della posizione rispetto al centro della citta;

- dell’'orientamento ed esposizione;

- dello stato di vetusta;

- delle rifiniture interne ed esterne;

- dello stato di manutenzione € conservazione;

- della destinazione d‘uso;

- del tipo di costruzioni ed insediamenti ubicati nella zona;

- della commerciabilita;

_ dello stato di funzionalita di tutti gli impianti tecnologici e comunque di
tutte le proprieta intrinseche ed estrinseche e dei principali fattori che
vanno opportunamente tenuti in considerazione al fine di un‘esatta
determinazione del valore di mercato delle singole porzioni degli

immobili presi in esame.

' Nella valutazione del presente lotto, calcolata sulla base di una superficie
calpestabile di 86mg per un valore di Euro 1.300,00/mq viene ricompreso il
valore dei terrazzi esclusivi e della quota di proprieta della corte comune.

|

v valore del LOTTO 7 puod essere raqgionevolmente stimato per un
importo pari ad € 111.800,00 (centoundicimilaottocento/00)
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LOTTO &

L'appartamento posto al piano secondo, con accesso tramite una scala esterna

dal prospetto est del fabbricato e censito con la part. n® 208 sub 13,
individuato come “lotto 8” ha una superficie calpestabile di circa 138maq.

La proprieta comprende inoltre tre terrazzi esclusivi per un totale di 21mg.
L'appartamento risulta allo stato grezzo; le finiture interne quali tramezzi,
impianti, intonaci e tinteggiature, pavimenti e rivestimenti, nonché infissi
interni sono completamente da realizzare.

Di sequito alcune foto all'interno dell’appartamento, la visura catastale e la

planimetria.
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CONCLUSIONI E STIMA DEL BENE

Nella valutazione che segue il sottoscritto ha ritenuto opportuno applicare
valori dedotti secondo il criterio di stima sintetico - comparativa,
ragguagliando gli stessi, ai prezzi di mercato adottati nelle piu recenti
compravendite, d'immobili simili, ubicati nella zona limitrofa a quella presa in
esame e per quanto riguarda i fabbricati il sottoscritto ha tenuto conto:

- della posizione rispetto al centro della citta;

- dell’orientamento ed esposizione;

- dello stato di vetusta;

_ delle rifiniture interne ed esterne;

_ dello stato di manutenzione e conservazione;

- della destinazione d'uso;

- del tipo di costruzioni ed insediamenti ubicati nella zona;

- della commerciabilita;

- dello stato di funzionalita di tutti gli impianti tecnologici e comungue di
tutte le proprieta intrinseche ed estrinseche e dei principali fattori che
vanno opportunamente tenuti in considerazione al fine di un‘esatta
determinazione del valore di mercato delle singole porzioni degli

immobili presi in esame.

Nella valutazione del presente lotto, calcolata sulla base di una superficie
calpestabile di 138mq per un valore di Euro 600,00/mg viene ricompreso il

valore dei terrazzi esclusivi e della quota di proprieta della corte comune.

Il valore del LOTTO 8 puo essere ragionevolmente stimato per un
importo pari ad € 82.800,00 (ottantaduemilaottocento/00)_.




1 VALORE TOTALE BENI OGGETTO DI i T — :

RIEP]LO(;O LOTTI DI VFND][’A

LOT!'O 1 costituito da un garage sito in Loc. Campo di cuore a Casua di
identificato al NCEU al foglio 55 particella 208 sub 8.
VALORE DI STIMA DEL LOTTO.uswmasismmsmses I € 8.400,00

LOTTO 2 costituito da un garage-tettoia sito in Loc. Campo di cuore a Cascia
di identificato al NCEU al foglio 55 particella 208 sub 9.
VALORE DI STIMA DEL LOTTOc.iiiieeieeieeeeiiminmein i viinsissss s s € 16.900,00

LOTTO 3 costituito da magazzini-laboratori-tettoia sito in Loc. Campo di
cuore a Cascia di identificato al NCEU al foglio 55 particella 208 sub

10/parte.
VALORE DI STIMA DEL LOTTO. covsmmmsassmnmssismimmamsy s € 68.750,00

LOTTO 4 costituito da un mini-appartamento sito in Loc. Campo di cuore a
Cascia di identificato al NCEU al foglio 55 particella 208 sub 10/parte.
VALORE DI STIMA DEL LOTTO......coceremeeemrmiiessinesssabbonsmssssssssresesssnsnsis .€ 45.000,00

LOTTO 5 costituito da un mini-appartamento sito in Loc. Campo di cuore a
Cascia di identificato al NCEU al foglio 55 particella 208 sub 10/parte.
VALORE DI STIMA DEL LOTTO  c.cusimsoversrsvsermsxemmsnsmsnsmusnssmessssntssssve s € 45.000,00

LOTTO 6 costituito da un appartamento sito in Loc. Campo di cuore a Cascia
di identificato al NCEU al foglio 55 particella 208 sub 12.
VALORE DI STIMA DEL LOT TS wissivssessasmssnsmsanssesnsmmpssmmssevgrmnsss € 87.100,00

LOTTO 7 costituito da un appartamento sito in Loc. Campo di cuore a Cascia
di identificato al NCEU al foglio 55 particella 208 sub 11.
VALORE DI STIMA DEL LOTTO......osssmimssasimizemntesaasmunmmmsivvoreoss € 111.800,00

LOTTO 8 costituito da un appartamento sito in Loc. Campo di cuore a Cascia
di identificato al NCEU al foglio 55 particella 208 sub 13.
VALORE DI STIMA DEL LOTTO..ccveieeirreeesmnnennnns s seesiueesinsesinsa s




