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ELENCAZIONE ED INDIVIDUAZIONE DEI BENI

11 sottoscritto Arch. STEFANO CARDINALI con studio in Terni via Gabelli, 30, iscritto
all'Ordine degli Architetti della Provincia di Terni con n. 236, in ottemperanza all'incarico di
Consulente Tecnico d’Ufficio ricevuto dal Tribunale di Spoleto, eseguiti i rilievi del caso
sull'immobile in oggetto, ha redatto la seguente perizia di Stima al fine di determinare il
valore di mercato degli immobili di proprietd del Sig. o ssSis _, per la
controversia promossa dalla BANCA NAZIONALE DEL LAVORO, contro il suddetto
proprietario.

1. DATI GENERALI

1.1 Ubicazione:
Comune:: Gualdo Cattaneo (Pg); Via: Col Ventoso n. 15;
Zona suburbana: Centrale; Strada:

1.2 Dati catastali:
Visti i registri catastali presso 1'Agenzia del Territorio di Perugia si € constatato che le unita
_immobiliari oggetto della controversia sono censite al Catasto Urbano del Comune di Gualdo
Cattaneo con Samcella 505 subalterni 1 e 2 del foglio 36, intestate per la piena propneta di

1/1 al sig. Rix (vedi visure catastali allegate).
Foglio | ] Mappalé T Destinazione d’uso Consistenza Cat. Classe | Rendita
_ n sub. | Vani/mgq. Euro
36 505 | 1 Autorimessa 43 mq.’ C/6 2 84,39
36 505 2 Abitazione - 2,5veni- | A/2 3 225,95

1.3 Dati autorizzativi dei fabbricati

Non ¢ stato possibile determinare ’anno di costruzione del fabbricato in quanto non &
reperibile presso gli Uffici Comunali — Settore Urbanistica, nessuna concessione e/o licenza
edilizia inerente 1i immobile in oggetto.

Si allega comunicazione dell’Ufficio Urbanistica del Comune di Gualdo Cattaneo.
1.4 Descrizione degli Immobili

In data 25.03.2009, individuati con_assoluta certezza gli immobili descritti in premessa, &
stato eseguito un sopralluogo allo scopo di verificarne le condizioni generali; sulla base dei
risultati, sono state appurate le effettive condizioni degli stessi sia da punto di vista statico sia
per quel che concerne le finiture e gli impianti; inoltre per le unitd immobiliari sono state
dettagliatamente valutate le condizioni generali di conservazione ed il grado di finitura.

Per la stima si sono accorpati i due immobili per formare un unico lotto distinto con la lettera
“A”, composto da un abitazione principale ed un autorimessa di pertinenza:

- Lotto “A” - part. 505 sub.1 e sub.2 del foglio 36.




2. Lotto “A” - Particella 505 subalterni 1 e 2 del Foglio 36

1l lotto si sviluppa su un unico livello al piano terra, I’abitazione ¢ suddivisa in 2 vani
principali destinati a soggiorno e camera, un piccolo vano ad uso cucina — angolo cottura, un
disimpegno, un servizio igienico ed un ripostiglio, unitd immobiliare raggiungibile dalla corte
circostante tutto il complesso immobiliare e dal portico di proprieta esclusiva dell’abitazione,
I’autorimessa di pertmenza all’abitazione con accesso diretto dalla corte ¢ collegata
all’abitazione da uno spazio comune al piano terra.

Pere quanto concerne gi aspetti dimensionali delle Unitd Immobiliari, ’abitazione ha una
Superficie Utile — Su - di mq 48,00 ed una superficie non residenziale — Sur - di mq 44,00,
I’antorimessa ha una superficie non residenziale — Snr - di mq 43,00.

La superficie complessiva (SC = SU + 0.60 Snr) totale del lotto “A” & pari a mq 100,20, '

L’immobile & in mediocre stato di conservazione, le strutture per quanto visibili necessitano
di interventi di manutenzione straordinaria e di completamento delle stesse per rendere
I’abitazione e le sue pertinenze agibili e completate da un punto di vista strutturale, murario
ed impiantistico,



" - Tramezzi: mattoni forati.

2.1 Strutture

Strutture portanti

- Fondazioni: non visibili;

- Elementi verticali: struttura portante in cemento armato e tamponatura in mattoni a faccia
vista;

- Elementi orizzontali: solai in laterocemento;

- Copertura: a due falde con manto di copertura in tegole.

Tamponatura e Tramezzi: '

Scale: & presente una scala interna non facente parte dell’unita immobiliare in oggetto.

2.2 Finiture

Pavimenti: in piastrelle di monocottura e ceramiche smaltate nel servizio igienico presente;
Infissi: ' ;
- esterni: finestre e porte finestre in legno con vetro e avvolgibili persiane in legno; |
- interni: porte in legno per camere e servizi;

- portoncini: porta in legno di tipo normale, e in ferro per la basculante dell’autorimessa;
- soglie: per porte e finestre in lastre di travertino;

_.Verniciatura ¢ tinteggiatura: interni con pittura a tempera da completare;

Bagni : n.1 bagno;
- puvimento: Piastrelle in ceramiche;
- rivestimento: come sopra; altezza: 2.00 metri circa;

2.3 Impianti
Ascensori: No - Montacarichi: No /
Riscaldamento: allo stato attuale & stata realizzata solo la predisposizione mancano gli
elementi radianti;
Acqua: Si / Allaccio contatore pubblico;
Elettricita: Si / Allaccio contatore pubblico (da verificare la conformitd dello stesso alle
normative vigenti ai sensi della legge n.46/90);

2.4 Sistemi di smaltimento
Smaltimento acque nere: presente attraverso fogna pubblica;
Smaltimento residui solidi: presente.

. 2.5 Consistenza e caratteristiche degli immobili

Superfici delle unita immobiliari :

Lotto | Piano | Destinazione d’uso S.U. S.N.R. S.C..| Cat.

mq. mgq. mq.

A. Terra | Abitazione 48.00 - 48.00 | A/2
A. Terra | Portico - 44.00 2640 | A/2
A. | Terra | Autorimessa - 43.00 25801 C/6
A. | Superficie Totale 48.00 84.00 100.20 -




3. Stima del LOTTO “A”

La stima del costo unitario & stata effettuata per comparazione con altri immobili posti nella
stessa zona del comune di Gualdo Cattaneo tendendo presente i valori di mercato desunti dal
Listino Prezzi degli Immobili della Borsa Immobiliare Umbria di altri fabbricati siti in loco.
Stabilito il costo base si & calcolato il valore di mercato dell’unitd immobiliare oggetto di

stima.

DETERMINAZIONE DEL COSTO UNITARIO

1l Listino Prezzi degli Immobili della Borsa Immobiliare Umbria per il Comune di Gualdo
Cattaneo, per abitazioni di tipo civile ha rilevato nel secondo semestre del 2008 un valore di
mercato medio che oscilla tra 880 e 1.150 Euro al metro quadrato in funzione delle

condizioni € per le autorimesse un valore tra 520 e 730 Euro.

Pertanto viste le considerazioni sull’immobile di cui sopra e 1’ubicazione dello stesso, si &
scelto di assumere come prezzo base al mq. di 880,00 € per Pabitazione e di € 520 per

Pautorimessa.

Ai fini della stima dell’unita immobiliare si ¢ tenuto conto anche della impossibilita di
_ verificare se il lotto in oggetto sia regolare da un punto di vista urbanistico o necessiti di
eventuali permessi in sanatoria e/o certificati di agibilitd, che non sono stati verificati in

quanto non reperibili presso gli Uffici Comunali — Settore Urbanistica.

STIMA DEL LOTTO

Determinato tale valore unitario di mercato, € stato calcolato il valore dell’unitd immobiliare

in funzione della supcrficic.

Lotto | Piano |Destinazione d’uso Sup. Comp. €/mq. Valore
A. |Terra |Abitazione e pertinenze 74,40 880,00 65.472,00
A. |Terra |Autorimessa 43,00 520,00 22.360,00

Valore totale Lotto € 87.832,00
Arrotondamento € 88.000,00

La stima del valore di mercato del fabbricato adibito a civile abitazione dei locali accessori
e pertinenza sopra descritte, ubicato nel Comune di Gualdo Cattaneo, in via Col Ventoso n.
15, censito al Catasto Fabbricati dell’ Agenzia del Territorio di Perugla alla particella n. 505,
, costituente il
LOTTO “A” oggetto di valutazione, sulla base della stima sintetica comparativa eseguita in

subalterni 1 e 2 del foglio 36 di proprieta del Sig. _ QUL

base ai criteri descritti nei precedenti paragrafi ¢ di Euro 88.000,00.

MPIANIFCATORI, PAESAGCHSTII

£ Py
£ ARCHITETTO 8
9 . STEFAL &

CARDIMANL 2
o MG i PR 2
§ A | 3263
0o >
L] - ]

FROVINCIA DI TERNI




a

¥'qns - ojuewdDddD
pAsmose Qieddosd 1p ooruod

¢.n=u.&.o

B ]

diy

7S “dd¥ YAISTIOS3
N13d0Ud - 0MLHO0d




IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL’IMMOBILE

Visti i registri catastali preséo I'Agenzia del Territorio di Perugia si & constatato che le unita
immobiliari oggetto della controversia sono censite al Catasto Urbano del Comune di Gualdo
Cattaneo con particella 505 subalterni 1 e 2 del foglio 36, intestate per la piena proprieta di

1/1 al sig. . SRR '(vedi visure catastali allegate).
Foglio Mappale Destinazione d’uso Consistenza Cat. Classe Rendita |
; B. sub, ] , Vani/mq. : Euro
36 505 1 Autorimessa 43 mq. C/6 2 84,39
36 505 - |2 - Abitazione 2,5 vani A2 3 225,95

Allo stato attuale al Catasto Terreni la particella in oggetto ¢ censita con mappale 1062 e -
la particella S05 sempre al Catasto Terreni ¢ censita come uliveto di proprieta della

Societa O UKL (¢

Vista la complessa situazione catastale, si suggerisce un allineamento delle particelle tra
il Catasto Terreni ed il Catasto Fabbricati, per una piu facile lettura della sitnazione

e esiebeiter:

Si allegano:

- Planimetria Catastale, rapp. 1/1.000;
- Visure Aggiornate;
- Planimetrie Immobili rapp. 1/1000.




VERIFICA DELLE REGOLARITA’ URBANISTICA

Il sottoscritto Arch. STEFANO CARDINALI con studio in Terni via Gabelli 30, iscritto
all'ordine degli Architetti della Provincia di Terni con n. 236, in ottemperanza all'incarico
conferito dal Tribunale di Spoleto come Consulente Tecnico d’Ufficio, eseguiti gli
accertamenti presso i competenti Uffici ed assunte le opportune informazioni presso gli Uffici
Comunali di Gualdo Cattaneoo ed esaminati i titoli amministrativi in relazione al bene oggetto
di perizia ha constatato che: '

- come da comunicazione dell’area Tecnica — Settore Urbanistica del Comune di Gualdo
Cattaneo, in riferimento alla richiesta di presa visione e copia dei titoli abilitativi
inerenti le unita immobiliari in oggetto, non ¢ stato possibile visionare le pratiche edilizie
n. 362 — 1165 e 2388 e la pratica di condono n.113, inerenti gli immobili in oggetto, in
quanto non reperite dagli Uffici Comunali.

In forza di quanto sopra, lo scrivente evidenzia la impossibilita della completa verifica
della regolarita urbanistica del Lotto e delle- eventuali pratiche, permessi e/o
autorizzazioni e certificato di-agibilitd-ad-esso-riferite. - -

Si allega alla presente copia della comunicazione rilasciata dal Comune di Gualdo Cattaneo —
Settore Urbanistica. R VAL




