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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

TRIBUNALE ORDINARIO - SPOLETO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 149/2019

101101

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

0| Magazzino a FOLIGNO Via G. Mazzini 3, della superficie commerciale di 17,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprief ) L'unita immobiliare oggetto
di valutazione ¢ posta al piano 1S, ha un'altezza interna di 2 60 m.
Identificazione catastale:
| foglio 202 particella 1056 sub. 8 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria C/2, classe 1,
consistenza 10 mq, rendita 12,40 Euro mdn izzo catastale: Largo Giosué Carducci n. 3, piano:
1S, intestato a - mecem B o R e , derivante
da Variazione del 09/11/2015 -Inserimento in visura de1 dati di superficie,
L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1951
ristrutturato parzialmente nel 2011.

B | Esposmone a FOLIGNO Via G. Mazzini 3, della superﬁme commerciale di 2,00 mq per la quota

di 1/1 di piena proprlet L'unitd immobiliare oggetto

di valutazione & posta al piano T, ha un'altezza interna di 3,67 m.

Identificazione catastale:
| foglio 202 particella 1056 sub. 17 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria C/1, classe

16, consistenza ? ma rendita 61,97 Euro, indirizzo catastale: Via Giuseppe Mazzini n. 1, piano:
T, intestato @ wviiey, derivante
da Variazione del 23/11/2016 protocollo n. PG0200458 in atti dal 23/11/2016
Aggiornamento Planimetrico (n. 73253.1/2016)
La particella 1056 sub 16 (ingresso al piano terra) ¢ un bene comune non censibile anche per
la presente particella.

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1951
ristrutturato parzialmente nel 2011,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 19,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.13.500,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 13.500,00
trova:

Data della valutazione: 10/10/2020

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero |
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizicveli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessunio.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

[Ipoteca volontaria, stipulata il 25/03/2004 a firma di Notaio Antonio Fabi ai nn. 47213 di repertorio,
iscritta il 30/03/2004 a Perugia ai nn. 2267 del Reg. Part a favore di Credito Cooperatlvo Cassa Rurale
ed artigiana di Spello e Bettona Societa C¢ Tl
derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario.

Importo -Ipoteca: € 1.100.000,00.

Importo capitale: € 550.000,00.

Durata -Ipoteca: 20 anni

-Ipoteca gindiziale, stipulata il 15/03/2016 a firma di Ufficiale giudiziario Tribunale di Spoleto ai nn.
188/2016 di repertorio, iscritta il 07/12/2017 a Perugia i nn. 4649 del Reg. Part., a favore di Unicredit
S.p.a., contrc " derivante da decreto ingiuntivo.

Importo -Ipoteca: € 94.320,66.

Importo capitale: € 47.160,33

-Ipoteca volontaria, stipulata il 01/08/2011 a firma di Notaio Andrea Sartore ai nn. 14965/4861 di
repertorio, 1scritta 11 04/08/2011 a Perugia ai nn. 3668 del Reg. Part., a favore di Banca delle Marche
S.p.a., contro -y, derivante da Concessione a garanzia di apertura
di credito.

Importo -Ipoteca: € 160.000,00.

Importo capitale: € §0.000,00.

Durata -Ipoteca: 1 anno e 7 mesi.

Annotazione di proroga durata dell'ammortamento n. 1499 dal 14/07/2014

4.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze di fallimento:

-Pignoramento, stipulato il 19/07/2019 a firma di Ufficiale giudiziario Tribunale di Spoleto ai nn.
838/2019 di repertorio, trascritta il 14/08/2019 a Spoleto ai nn. 14713 del Reg Part., a favore di Banca d1
Credito Cooperativo di Spello e Bettona Societa Cooperativa, contro :

1 derivante da decreto ingiuntivo

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2 4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna,

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
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

. per la quota di 1/1, in forza di Atto di
Trasferimento di sede sociale (dal 13/12/2017), con atto stipulato il 13/12/2017 a firma di Notaio
Lupidi Leonardo ai nn. 2994/1874 di repertorio, trascritto il 08/01/2018 a Perugia ai nn. 421 del Reg.
Part..
Successivamente la societa ha cambiato sede da - )

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quota di 1/1, in forza di
Atto d1 Scissione parziale (fino al 25/03/2004) con atto stipulato il 24/09/1993 a ﬁrma di Dottor
Atlante Matilde ai nn. 7040 di repertorio, trascritto il 27/10/1993 a Perugia ai nn. 13611 del Reg. Part.
Rettifica a firma Sirolli Mendaro Teseo, trascrizione n. 5283 del 17/03/2004 Perugia.

per la quota di 1/1, in forza di Atto di Compravendita (dal
25/03/2004 fino al 20/05/2004), con atto stipulato il 25/03/2004 a firma di Notaio Fabi Antonio ai nn.
47210/11592 di repertorio, trascritto il 30/03/2004 a Perugia ai nn. 6312 del Reg. Part.

—— per la quota di 1/1, in forza di Atto di Mutamento di Ragione sociale
(dal 20/05/2004 fino al 30/ 12/2005) con atto stlpulato il 20/05/2004 a firma di Notaio Grifi Marcello ai
nn. 57095 di repertorio, trascritto il 01/06/2004 a Perugia ai nn. 10987 del Reg. Part.

S S RS s e per la quota di 1/1, in forza di Atto di compravendita
(dal 30/12/2005 fino al 10/’ 12/2008) con atto stipulato il 30/12/2005 a firma di Notaio Fabi Antonio ai
nn. 59081/15721 di repertorio, trascritto il 12/01/2006 a Perugia ai nn. 704 del Reg. Part.

per la quota di 1/1, in forza di Atto di conferimento in societa (dal
18/12/2008 fino al 13/12/2017), con atto stipulato il 18/12/2008 a firma di Notaio Sartore Andrea ai nn.
11909/2886 di repertorio, trascritto il 02/01/2009 a Perugia ai nn. 12 del Reg. Part.

G e per la quota di 1/1, in forza di Atto di
Mutamento di Denominazione o Ragione Sociale (dal 13/12/2017 fino al 13/12/2017), con atto
stipulato il 13/12/2017 a firma di Notaio Lupidi Leonardo ai nn. 2994/1874 di repertorio, trascritto il
08/01/2018 a Perugia ai nn. 420 del Reg. Part.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 233/1951 e successive varianti, intestata - per lavori di
Realizzazione Palazzina, rilasciata il 20/04/1951 con il n. 233 di protocollo, agibilita del 08/11/1952 con il
n. 171-172-173-174-175-176/52 di protocollo.

11 titolo ¢ riferito solamente a Particella 87 del foglio 202

D.ILA. N. 333/2003, intestata a , per lavori di Modifiche interne per demolizione

tramezzature, presentata il 21/10/2003 con il n. 333/03 di protocollo.
Il titolo & riferito solamente a Particelle 87 sub 9 e sub 10 (derivate dai sub 6 e 7) del foglio 202.
Comunicazione di Variazione della proprieta dell'immobile del 15/06/2005

D.ILA. N. 287/2005, intestata a . per lavori di Sostituzione infissi al piano terra,
presentata i1 21/06/2005 con il n. 35468 di protocollo

D.LA. N. 20655/2006 e successive varianti, intestata a per lavori di Restauro e
risanamento conservativo, presentata il 12/04/2006 con il n. 20655 di protocollo.
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

Integrazione della documentazione del 02/05/2006

Autorizzazione edilizia N. 765/1983 e successive varianti, intestata a ., per lavori di
Parziale ristrutturazione, rilasciata il 29/11/1983 con il n. 532 di protocollo.
I1titolo é riferito solamente a Particelle 87 del foglio 202

D.ILA. N. 507/2011 e successive varianti, intestata a , per lavori di Pulizia facciata
esterna, sostituzione infissi, sistemazione interna uffici., presentata il 28/04/2011 con il n. 18162 di
protocollo, rilasciata il 10/05/2011 con il n. 507 di protocollo.

I titolo ¢ riferito solamente a Particella 101-01 del foglio 158 del C.T. e Particelle 87 sub 4-5-8-9-10 del
foglio 202 del C.F.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Consiglio Comunale n. 118 del
29/5/1997 , limmobile ricade in zona il Centro Storico (UP/CS) e gli Aggregati Storici (UC/CAS) sono
classificati come zone omogenee A. Norme tecniche di attuazione ed indici: Nel Centro Storico
(UP/CS) si applica la disciplina di cui alla approvata con Determinazione Dirigenziale Ufficio
Urbanistica e Beni Ambientali n. 1409 del 5/3/1999. Nei tessuti classificati UP/CS, UC/CAS, UC/CAA
ed UC/CIAA, nclle aree protette di cui al successivo articolo 22, al fine di tutelare la valenza di tali
immobili ed aree, dai procedimenti abilitanti I’esecuzione di opere che comportano alterazione dello
stato dei luoghi e dell'aspetto esteriore degli edifici ¢ escluso quello della Denuncia di Inizio
dell'Attivita.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSU

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSU

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: g@g

BENI IN FOLIGNO VIA G. MAZZINI 3
MAGAZZINO

DICUI AL PUNTO A

Magazzmo a FOLIGNO Via G. Mazzini 3, della superficie commerciale di 17,00 mq per la quota di
1/1 di p1ena proprie . L'unita immobiliare oggetto di
valutazione ¢ posta al piano 1S, ha unaltezza interna di 2,60 m. Identlﬁcazmne catastale:

I foglio 202 particella 1056 sub. 8 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria C/2, classe 1,
consistenza 10 =~ randita 12,40 Euro, indirizzo catastale: Largo Giosu¢ Carducci n. 3, piano:
1S, intestato a v, . PN 8 D i sen ", derivante
da Variazione del 09/11/2015 -Inserimento in visura dei dati di superficie.

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1951
ristrutturato parzialmente nel 2011.
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area mista residenziale/commerciale, le zone
limitrofe si trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i pit importanti centri limitrofi sono
Perugia). Il traffico nella zona & limitato (zona traffico limitato), i parcheggi sono sufficienti. Sono
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI

asilo nido TR & & W AW
biblioteca T o R & & & ¢
campo da tennis meene 4 ofe e o e W W
centro commerciale T E R 8 6.4
cinema astmede e w8 dede R
farmacie pofis i % o @ dr o o
municipio :

musei w38 cddRE
negozi al dettaglio clmety W B d @ Bk
palazzetto dello sport st i o 2 & & 4
piscina L8 & 4
scuola elementare pradls WHE B ik
scuola per l'infanzia poesle e gy o d R
scuola media inferiore sl T e o e e ek
scuola media superiore noRaeEds S ot de e e W
spazi verde e e o o e de R
teatro i g i il & Rk

COLLEGAMENTI

aeroporto distante 20 km g s G i RO Bow s R e e W
autobus distante 0 S - oo de W
ferrovia distante 1 km e :

superstrada distante 2 km TR S o frde e

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: s 2 L s
esposizione: A - & s e o e
luminosita: T Y . Tt
panoramicita: O e T . - = = w
impianti tecnici: T o e e e T
stato di manutenzione generale: s - - - E 2 .
servizi: s iy B g < & b

DESCRIZIGNE DETTAGLIATA:

Piccolo locale ad uso magazzino (ex centrale termica), ricavato al piano seminterrato di Palazzina di
7 piani nel centro storico di Foligno. Ingresso autonomo da via Cavour.

Dielle Strutiure:
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

fondazioni: dirette continue costruite in cemento
armato

strutture verticali: costruite in cemento armato
travi: costruite in cemento armato

solai: solaio misto in cemento armato/laterizio in
opera con nervature parallele

Detle Componenti Edilizie:

PANO  PRMO  SOTTOSTRADA

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

pareti esterne: costruite in muratura di laterizio, il LR 2 &
rivestimento ¢ realizzato in parte in pietra parte in
cemento intonacato
pavimentazione esterna: realizzata in lastre di -+ ol de
pietra
pavimentazione interna: realizzata in piastrelle di & d o
ceramica
scale: interna con rivestimento in piastrelle di L& & &3
ceramica
portone di ingresso: anta singola a battente S & & 1
realizzato in ferro
Degh lmpianti:
elettrico: sottotraccia, la tensione & di 220 v
CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNI EN 15733:2011
descrizione ..tonsistenza indice . Sommerciale
- Ingresso ¢ scala 5,00 X 100 % = 5,00

Magazzino 12,00 % 100 % = 12,00

Totale: 17,00 17,00

..... 5
] siessa
i o
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO;
Valore superficie principale: 17,00 X 500,00 = 8.500,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 8.500,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 8.500,00

BONIIN FOLIGNO VIA G. MAZZINI 3

ESPOSIZIONE

" DICULALPUNTOB

Esposizione a FOLIGNO Via (3 Maz7ini 3 della superficie commerciale di 2,00 mq per la quota di 1/1

di piena proprieta ( e e - L'unita immobiliare oggetto di

valutazione € posta al piano T, ha un'altezza interna di 3,67 m. Identificazione catastale:

1 foglio 202 particella 1056 sub. 17 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria C/1, classe

16, consistenza 2 ma. rendita 61,97 Ewro, indirizzo catastale: Via Gluscppe Mazzini n. 1, piano:
T, intestatoa . .., e et m e i e s ", derivante da
Variazione del 23/11/2016 protocollo n. PG0200458 in atti dal 23/ 11/2016 Agglomamento
Planimetrico (n. 73253.1/2016)
La particella 1056 sub 16 (ingresso al piano terra) ¢ un bene comune non censibile anche per
la presente particella.

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1951
ristrutturato parzialmente nel 2011.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area mista residenziale/commerciale, le zone
limitrofe si trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i pitt importanti centri limitrofi sono
Perugia). Il traffico nella zona ¢ limitato (zona traffico limitato), i parcheggi sono sufficienti. Sono
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI

asilo nido TS & B o o o W
biblioteca e el TEEE BE B TR 3 & 1
campo da tennis .. - R R
centro commerciale G R R i o W W
cinema T o e o W
farmacie slawily B % 2 = 2 5 & 1
municipio t ]
musei - B E 2 2 &
negozi al dettaglio whomin HER S E S HERRNAEN
palazzetto dello sport ssirecn B R g 4 o dd W
piscina e T &
scuola elementare it e - LR & & 3
scuola per l'infanzia stemene TS R L w R W
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

scuola media inferiore P i & & 4
scuola media superiore S SRR S R L &
spazi verde miti g & o R R
teatro vt & : o o W

COLLEGAMENTI

aeroporto distante 20 km AEah S T A g wme wme wk ol o e W
autobus distante 0 et i sooee o e o o o
ferrovia distante 1 km adthomeils W0 wR R &
superstrada distante 2 km : 2 e B Y

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano:

esposizione: oy
luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi: i

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Piccola superficie ad uso mostra/esposizione pubblicitaria ricavata al piano terra di Palazzina di 7 piani nel
centro storico di Foligno. Ingresso comune al n.3

Detle Strutture:

fondazioni: dirette continue costruite in cemento

armato

strutture verticali: costruite in cemento armato

travi: costruite in cemento armato

solai: solaio misto in cemento armato/laterizio in

opera con nervature parallele

scale interne: a rampe parallele realizzate in g e e o o o
cemento armato

copertura: a lerrazzo costruita in solaio misto in

laterocemento

Deile Component Edilizie:

manto di copertura: con coibentazione in guaina i g e s ; 2 & & 1
bituminosa
pareti esterne: costruite in muratura di laterizio, il SO 2ol de e Y

rivestimento ¢ realizzato in parte in pietra parte in
cemento intonacato

infissi esterni: fissi realizzati in ferro SR - o

infissi interni: anta singola a battente realizzati in eone R o 4 i oo B de
alluminio e vetro

pavimentazione esterna: realizzata in lastre di
pietra
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

pavimentazione interna: realizzata in piastrelle di A & S & & & 3
marmo

portone di ingresso: anta singola a battente
realizzato in ferro e vetro

rivestimento esterno: realizzato in pietra al piano s B R b S S hER
terra
scale: interna con rivestimento in marmo e B d o £ & & 4

Degli Impianti:

elettrico: sottotraccia, la tensione & di 220V G B

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNI EN 15733:2011

descrizione e consistenza indice M‘E!?}!'},‘?Fr.'i‘?_ii?!‘i. o
Mostra/esposizione 2,00 X 100 % = 2,00
Totale: 2,00 2,00

PIANO TERRA
H=3.67m

/

VALUTAZIONE: B

DEFINIZIONT:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 2,00 X 2.500,00 = 5.000,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 5.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.5.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In relazione alla tipologia di bene oggetto del pignoramento e dello scopo del presente elaborato
peritale, per la valutazione estimativa dell'immobile destinato a vendita giudiziaria, il suddetto sara
stimato secondo l'aspetto economico del valore di mercato all'attualita. Per individuare il pit
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

probabile valore di mercato lo scrivente, sulla scorta delle conoscenze del mercato immobiliare del
comune di Foligno e del locale comprensorio e della possibilita di trovare prezzi di mercato realizzatisi
nella zona in occasione di recenti compravendite di immobili simili a quello in oggetto, riteneva
opportuno adottare il procedimento di stima sintetico comparativo. Quale parametro tecnico
estimativo di raffronto era assunto il metro quadrato (mq), il criterio di misurazione adottato, per i
fabbricati, € composto dal criterio della "Superficie Esterna Lorda (SEL)" per le superfici principali e
dal "Sistema Italiano di Misurazione (SIM)" per le superfici secondarie (ponderate). Nella
valutazione che segue si ¢ tenuto conto di ogni altro elemento di rilievo che abbia potuto influire in
positivo e/o negativo sul valore del bene. In particolare si & tenuto conto del livello edilizio ed
architettonico del Palazzo ¢ del discreto stato di manutenzione del locale vetrina che appare di
pronto utilizzo, del suo inserimento nel cuore del centro storico della cittd che permette una visibilita
elevata.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Perugia, ufficio del registro di Perugia,
conservatoria dei registri immobiliari di Perugia, ufficio tecnico di Foligno, agenzie: Super Immobiliare
S.r.l, Via Mario Angeloni 32/A, Perugia; Agenzia Immobiliare Bonifazi a Perugia, Monteluce Via
Eugubina; Affiliato Tecnorete: BTOB S.R.L.S Via G. Garibaldi 87 - Foligno, osservatori del mercato
immobiliare OMI, Banca Dati INEA, Listino immobili della Camera di Commercio, Quotazioni
immobiliari dell'Agenzia del Territorio, Nomisma, Tecnoborsa, ed inoltre: operatori privati del
comprensorio folignate, transazioni private, aste giudiziarie, precedenti perizie

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
I la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

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

I il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

I il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

YALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPTLOGO VALUTAZIONE DI MERCATC DEI CORPL

D descrizione __consistenza___cons. accessori___ valoreintero _ valore diritto___
A Magazzino 17,00 0,00 8.500,00 8.500,00 :
B Esposizione 2,00l " 0,00 - 5.000,00 5.000,00
- o 13.506;06 € 13.500,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 13.500,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 1.350,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

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

€.0,00
€.0,00
€.12.150,00
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

_' TRIBUNALE ORDINARIO - SPOLETO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 149/2019

_“ffLoIToz

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Ufficio a FOLIGNO Via Giuse==~ Ma77ini 2 dalla ecnnerficie commerciale di 85,00 mq per
la quota di 1/1 di piena propriet: o ARG, ey i . L’unita immobiliare
oggetto di valutazione ¢ posta al piano 1, ha un'altezza interna di 3,20 m.
Identificazione catastale:
| foglio 202 particella 1056 sub. 4 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/10, classe
5, consistenza 85 mq. vendita RSR A1 Furn indirviz7n catastale: Largo Giosué Carducein. 3,
piano: 1, INtestato & uviiupp sismnvvimn e o ons , derivante da Variazione
del 09/11/2015 -Inserimento in visura dei dati di superficie
Le particelle 1056 sub 13 (scala interna) ¢ sub 16 (ingresso) sono beni comuni non censibili
anche alla presente particella.

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1951
ristrutturato parzialmente nel 2011,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 85,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 118.000,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 106.200,00
trova:

Data della valutazione: 10/10/2020

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoll: Nessuna.
4.1.2. Convenziont matrimoniali ¢ provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

4.1.4. Altre hmitazioni d'uso: Nessuno.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

42.1. Iscrizioni:

-Ipoteca volontaria, stipulata il 25/03/2004 a firma di Notaio Antonio Fabi ai nn. 47213 di repertorio,
iscritta il 30/03/2004 a Perugia ai nn. 2267 del Reg. Part., a fave = ** Mredito Coope.ativo Cassa Rurale
ed artigiana di Spello e Bettona Societd Cooperativa, conf o con sede in Foligno (Pg),
derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario.

Importo -Ipoteca: € 1.100.000,00.

Importo capitale: € 550.000,00.

Durata -Ipoteca: 20 anni

-Ipoteca giudiziale, stipulata il 15/03/2016 a firma di Ufficiale giudiziario Tribunale di Spoleto ai nn.
188/2016 di repertnrin ierpitta $1NT112/9017 a Perugia ai nn. 4649 del Reg. Part., a favore di Unicredit
Spaa; contto €. oo cuspursvininsaig, _ derivante da decreto ingiuntivo.

Importo -Ipoteca: € 94.320,66.

Importo capitale: € 47.160,33

-Ipoteca volontaria, stipulata il 01/08/2011 a firma di Notaio Andrea Sartore ai nn. 14965/4861 di
repertorio, iscritta il 04/08/2011 a Perug1a ai nn. 3668 del Reg. Part., a favore di Banca delle Marche
S.p.a., contro - i * derivante da Conceqsmne a garanzia di apertura
di credito.

Importo -Ipoteca: € 160.000,00.

Importo capitale: € 80.000,00.

Durata -Ipoteca: 1 anno e 7 mesi.

Annotazione di proroga durata dell'ammortamento n. 1499 dal 14/07/2014

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

--Pignoramento, stipulato il 19/07/2019 a firma di Ufficiale giudiziario Tribunale di Spoleto ai nn.
838/2019 di repertorio, trascritta il 14/08/2019 a Spoleto ai nn. 14713 del Reg Part., a favore di Banca di
Credito Cooperativo di Spello e Bettona Societa Cooperativa, contrc

, derivante da decreto ingiuntivo

4.2.3. Alire trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre imitazioni d'uso: Nessuna.

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:
! - per la quota di 1/1, in forza di Atto di

Trasferimento d1 sede sociale (dal 13/12/2017) con atto stipulato il 13/12/2017 a firma di Notaio
Lupidi Leonardo ai nn. 2994/1874 di repertorio, trascritto il 08/01/2018 a Perugia ai nn. 421 del Reg.

Part..
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Espropriazioni immeobiliari N. 149/2019

Successivamente _ ha cambiato sede da

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

o st A A cewvwuw an - per la quota di 1/1, in forza di
Atto di Scissione parziale (fino al 25/03/2004) con atto stipulato il 24/09/1993 a ﬁrma di Dottor
Atlante Matilde ai nn. 7040 di repertorio, trascritto il 27/10/1993 a Perugia ai nn. 13611 del Reg. Part.
Rettifica a firma Sirolli Mendaro Teseo, trascrizione n. 5283 del 17/03/2004 Perugia.

— wwwv . - perlaquota di 1/1, in forza di Atto di Compravendita (dal
25/03/2004 fino al 20/05/2004) con atto stipulato il 25/03/2004 a firma di Notaio Fabi Antonio ai nn.
47210/11592 di repertorio, trascritto il 30/03/2004 a Perugia ai nn. 6312 del Reg. Part.

Loscinnsin per la quota di 1/1, in forza di Atto di Mutamento di Ragione sociale

(dal 20/05/’2004 ﬁno al 30/12/2005), con atto stipulato il 20/05/2004 a firma di Notaio Grifi Marcello ai
nn. 57095 di repertorio, trascritto il 01/06/2004 a Perugia ai nn. 10987 del Reg. Part.

: per la quota di 1/1, in forza di Atto di compravendita
(dal 30/ 12/2005 fino al 10/ 12/2008), con atto stipulato il 30/ 12/2005 a firma di Notaio Fabi Antonio ai
nn. 59081/15721 di repertorio, trascritto il 12/01/2006 a Perugia ai nn. 704 del Reg. Part,

per la quota di 1/1, in forza di Atto di conferimento in societa (dal
18/12/2008 fino al 13/12/2017), con atto stipulato il 18/1 2/2008 a firma di Notaio Sartore Andrea ai nn.
11909/2886 di repertorio, trascritto il 02/01/2009 a Perugia ai nn. 12 del Reg. Part.

per la quota di 1/1, in forza di Atto di
Mutamento di Denominazione o Raglone Sociale (dal 13/12/2017 fino al 13/12/2017), con atto
stipulato il 13/12/2017 a firma di Notaio Lupidi Leonardo ai nn, 2994/1874 di repertorio, trascritto il
08/01/2018 a Perugia ai nn. 420 del Reg. Part.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

A

Concessione edilizia N. 233/1951 e successive varianti, i _, per lavori di
Realizzazione Palazzina, rilasciata il 20/04/1951 con il n. 233 di protocollo, agibilita del 08/11/1952 con il
n. 171-172-173-174-175-176/52 di protocollo.

Il titolo ¢ riferito solamente a Particella 87 del foglio 202

Autorizzazione edilizia N. 765/1983 e successive varianti, intestata . > % . , per lavori di
Parziale ristrutturazione, rilasciata il 29/11/1983 con il n. 532 di protocollo.
I1titolo ¢ riferito solamente a Particelle 87 del foglio 202

D.LA. N. 20655/2006 ¢ successive varianti, intestataa £ _ per lavori di Restauro e
risanamento conservativo, presentata il 12/04/2006 con il n. 20655 di protocollo.
Integrazione della documentazione del 02/05/2006

D.I.A. N. 507/2011 e successive varianti, intestata ~_____ , per lavori di Pulizia facciata
esterna, sostituzione infissi, sistemazione interna uffici., presentata il 28/04/2011 con il n. 18162 di
protocollo, rilasciata il 10/05/2011 con il n. 507 (fascicolo 287/2005) di protocollo.

Il titolo € riferito solamente a Particella 101-01 del foglio 158 del C.T. e Particelle 87 sub 4-5-8-9-10 del
foglio 202 del C.F.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Consiglio Comunale n. 118 del
29/5/1997 , l'immobile ricade in zona il Centro Storico (UP/CS) e gli Aggregati Storici (UC/CAS) sono
classificati come zone omogenee A. Norme tecniche di attuazione ed indici: Nel Centro Storico
(UP/CS) si applica la disciplina di cui alla approvata con Determinazione Dirigenziale Ufficio
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

Urbanistica ¢ Beni Ambientali n. 1409 del 5/3/1999. Nei tessuti classificati UP/CS, UC/CAS, UC/CAA
ed UC/CIAA. nelle aree protette di cui al successivo articolo 22, al fine di tutelare la valenza di tali
immobili ed aree, dai procedimenti abilitanti I’esecuzione di opere che comportano alterazione dello
stato dei luoghi ¢ dell'aspetto esteriore degli edifici ¢ escluso quello della Denuncia di Inizio
dell'Attivita.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

La non corrispondenza tra lo stato di fatto del primo piano e la planimetria catastale agli atti puo
essere corretta riportando lo stato attuale a quello precedente le modifiche interne apportate, o, in
alternativa aggiornando la planimetria catastale una volta sanata la regolarita edilizia preso gli uffici
comunali.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

g o B s coeag

Rk

Sono state rilevate le seguenti difformita: Diversa distribuzione interna degli uffici al piano 1°.
(normativa di riferimento: Testo Unico dell'Edilizia DPR ~ 380/01; L.R. 23/12/2010, n. 27, recante
"Ulteriori modificazioni ed integrazioni della legge regionale 26 giugno 2009, Legge regionale 21
gennaio 2015, n. 1; DL 23 aprile 1985 n. 146; P.R.G. Vigente del comune di Foligno)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Presentazione C.ILL.A. o S.C.I.A. presso Uffici
Urbanistica del Comune di Foligno
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

i Presentazione CILA Comune di Foligno, spese professionali: €.1.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: medi

PIANO PRIMO PIANC PRIMO

Sta16 3pprovats Stato di fatto
Diversa suddivisione interma degli uffici del primo planc rispetto.akio stata spprovato
m——— Divisori aggiunti

SO RE ADerture su pareti esistenti

Aperture su nuovi divisor]

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NES;

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIEFORMITA

BENIIN FOLIGNO VIA GIUSEPPE MAZZINI3

- UFFICIO

DI CUT AL PUNTO A

Ufficio a FOLIGNO Via Giuseppe Mazzini 3 della superficie commerciale di 85,00 mq per la quota di
1/1 di piena proprieta ( . L'unita immobiliare
oggetto di valutazione ¢ posta al piano 1, ha un'altezza interna di 3,20 m . Identificazione catastale:
I foglio 202 particella 1056 sub. 4 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/10, classe
5, consistenza 85 mq, rendita 858,61 Euro, indirizzo catastale: Largo Giosué Carduccin. 3,
piano: 1, intestato a £ S , derivante da Variazione
del 09/11/2015 -Inserimento in visura dei dati di superficie
Le particelle 1056 sub 13 (scala interna) e sub 16 (ingresso) sono beni comuni non censibili
anche alla presente particella.

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1951
ristrutturato parzialmente nel 2011,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area mista residenziale/commerciale, le zone
limitrofe si trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i pit importanti centri limitrofi sono
Perugia). 1l traffico nella zona ¢ limitato (zona traffico limitato), i parcheggi sono sufficienti. Sono
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

spazi verde

teatro

COLLEGAMENT
aeroporto distante 20 km
autobus distante 0
ferrovia distante 1 km

superstrada distante 2 km

QUALITA L RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di piano:

esposizione:

luminosita:
panoramicita:
impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi: — ' =

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

o

& % W

it

= & &
etk

A od ek

= 3 & 4

e 3 &
& o W

s %t R

i ' kg

L

Locali ufficio al primo piano di Palazzina al centro storico di Foligno realizzata nell'immediato 2°

dopoguerra. I locali, in buone condizioni manutentive, sviluppano circa 85 mq.

Delle Strufiure:

fondazioni: dirette continue costruite in cemento
armato

strutture verticali: costruite in cemento armato
travi: costruite in cemento armato

solai: solaio misto in cemento armato/laterizio in
opera con nervature parallele

scale interne: a rampe parallele realizzate in
cemento armato

copertura: a terrazzo costruita in solaio misto in
laterocemento
Delle Componenti Edilizie:

pareti esterne: costruite in muratura di laterizio, il
rivestimento ¢ realizzato in parte in pietra parte in
cemento intonacato

manto di copertura: con coibentazione in guaina
bituminosa

infissi esterni: doppia anta a battente realizzati in
legno

infissi interni: anta singola a battente realizzati in
legno tamburato

protezioni infissi esterni: tapparelle realizzate in
pvC

ok hhk

o W

2 5 & 4

2 5 8

&
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
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pavimentazione esterna: realizzata in lastre di TR - & o
pietra
pavimentazione interna: realizzata in parquet e O oW o e W
incollato
portone di ingresso: doppia anta a battente i B W MR s ofe W
realizzato in legno
rivestimento esterno: realizzato in pietra al piano # o W
terra
scale: interna con rivestimento in marmo _— - ot R R
Degh Impianii:
citofonico: audio
fognatura: separata la reti di smaltimento &
realizzata in tubi i PVC e cemento con recapito in
collettore o rete comunale
idrico: sottotraccia con alimentazione in diretta da
rete comunale, la rete di distribuzione &
realizzata in tubi in ferro zincato
elettrico: sottotraccia, la tensione é di 220V
CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNI EN 15733:2011
Yesel £ B consistenza  indice  commerciale
Ufficio 1 51,00 X 100 % = 51,00
Ufficio 2 26,00 X 100 % = 26,00 10
Servizio igicnico 6,00 x 100 % = 6,00 §
Disimpegno 2,00 x 100 % 2,00 E
Totale: 85,00 85,00 >
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Espropriazioni immobiliari N, 149/2019

Valore superficie principale: 85,00 X 1.400,00 = 119.000,00

RIEPILOGO VALORE CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena propricta): €. 119.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.119.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In relazione alla tipologia di bene oggetto del pignoramento e dello scopo del presente elaborato
peritale, per la valutazione estimativa dell'immobile destinato a vendita giudiziaria, il suddetto sara
stimato secondo I'aspetto economico del valore di mercato all'attualita. Per individuare il pin
probabile valore di mercato lo scrivente, sulla scorta delle conoscenze del mercato immobiliare del
comune di Foligno e del locale comprensorio e della possibilita di trovare prezzi di mercato realizzatisi
nella zona in occasione di recenti compravendite di immobili simili a quello in oggetto, riteneva
opportuno adottare il procedimento di stima sintetico comparativo. Quale parametro tecnico
estimativo di raffronto era assunto il metro quadrato (mq), il criterio di misurazione adottato, per i
fabbricati, & composto dal criterio della "Superficie Esterna Lorda (SEL)" per le superfici principali e
dal "Sistema Italiano di Misurazione (SIM)" per le superfici secondarie (ponderate). Nella
valutazione che segue si & tenuto conto di ogni altro elemento di rilievo che abbia potuto influire in
positivo e/o negativo sul valore del bene. In particolare si & tenuto conto del livello edilizio ed
architettonico del Palazzo e del discreto stato di manutenzione dell'appartamento che appare di
pronto utilizzo, del suo inserimento nel cuore del centro storico della cittd che permette l'accesso
comodo ai principali servizi urbani.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Perugia, ufficio del registro di Perugia,
conservatoria dei registri immobiliari di Perugia, ufficio tecnico di Foligno, agenzie: Super Immobiliare
S.r.l., Via Mario Angeloni 32/A, Perugia; Agenzia Immobiliare Bonifazi a Perugia, Monteluce Via
Eugubina; Affiliato Tecnorete: BTOB S.R.L.S Via G. Garibaldi 87 - Foligno, osservatori del mercato
immobiliare OMI, Banca Dati INEA, Listino immobili della Camera di Commercio, Quotazioni
immobiliari dell'Agenzia del Territorio, Nomisma, Tecnoborsa, ed inoltre: operatori privati del
comprensorio folignate, transazioni private, aste giudiziarie, precedenti perizie

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
| la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

| le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia,
| il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

| il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

~

| il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

| il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO YALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

’
!
i
;

A ufficio 85,00 0,00 119.000,00 119.000,00
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Espropriazioni immobiliari N, 149/2019

119.000,00 €

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 (FJV):

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

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

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

119.000,00 €

€.1.000,00
€.118.000,00

€.11.800,00

€.0,00
€.0,00
€. 106.200,00
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

TRIBUN ﬂLLE ORDINARIO SPOLETO ESPROPRLAZEOI\I IMMOBILIARI 149/2019

£ | LOTTO 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

- Ufficio a FOLIGNO Via G. Mazzini 3, della superficie commerciale di 85,00 mq per la quota di 1/1
di piena proprieta (- . L'unitd immobiliare oggetto di
valutazione € posta al prano 2, ha un'altezza interna di 3,20 m. Identificazione catastale:
| foglio 202 particella 1056 sub. 5 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/10, classe
5, consistenza 85 mgq, rendita 858,61 Euro, mdmzzo catastale Largo Giosué Carducci n. 3,
piano: 2, intestato a R derivante da Variazione del
09/11/2015 -Inserimento in visura dei dati di superficie.
Le particelle 1056 sub 13 (scala interna) e sub 16 (ingresso) sono beni comuni non censibili
anche alla presente particella.

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1951
ristrutturato parzialmente nel 2011.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 85,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 93.000,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 83.700,00
trova:

Data della valutazione: 10/10/2020

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

“Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizion: pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv, d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quota di 1/1, in forza di
Atto d1 Scissione parziale (fino al 25/03/2004) con atto stipulato il 24/09/1993 a firma di Dottor
Atlante Matilde ai nn. 7040 di repertorio, trascritto il 27/10/1993 a Perugia ai nn. 13611 del Reg. Part.
Rettifica a firma Sirolli Mendaro Teseo, trascrizione n, 5283 del 17/03/2004 Perugia.

I per la quota di 1/1, in forza di Atto di Compravendita (dal
25/03/2004 fino al 20/05/2004) con atto stipulato il 25/03/2004 a firma di Notaio Fabi Antonio ai nn.
47210/11592 di repertorio, trascritto il 30/03/2004 a Perugia ai nn. 6312 del Reg. Part.

+ per la quota di 1/1, in forza di Atto di Mutamento di Ragione sociale
(dal 20/05/2004 fino al 30/12/2005), con atto stipulato il 20/05/2004 a firma di Notaio Grifi Marcello ai
nn. 57095 di 1'epertori0, trascritto il 01/06/2004 a Perugia ai nn. 10987 del Reg. Part.

» per la quota di 1/1, in forza di Atto di compravend1ta
(dal 30/ 12/2005 fino al 10/ !2/2008) con atto stipulato il 30/ 12/’2005 a firma di Notaio Fabi Antonio ai
nn. 59081/15721 di repertorio, trascritto il 12/01/2006 a Perugia ai nn. 704 del Reg. Part.

T » per la quota di 1/1, in forza di Atto di conferimento in societa (dal
18/ 12/2008 fino al 13/12/2017), con atto stipulato il 18/12/2008 a firma di Notaio Sartore Andrea ai nn.
11909/2886 di repertorio, trascritto il 02/01/2009 a Perugia ai nn. 12 del Reg. Part,

- WY e per la quota di 1/1, in forza di Atto di
Mutamento di Denommazmne o Ragione Sociale (dal 13/12/2017 fino al 13/12/2017), con atto
stipulato il 13/12/2017 a firma di Notaio Lupidi Leonardo ai nn. 2994/1874 di repertorio, trascritto il
08/01/2018 a Perugia ai nn. 420 del Reg. Part.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 233/1951 e successive varianti, j s per lavori di
Realizzazione Palazzina, rilasciata il 20/04/1951 con il n, 233 di prctocollo aglblhta del 08/11/1952 con il
n. 171-172-173-174-175-176/52 di protocollo.

I1titolo & riferito solamente a Particella 87 del foglio 202

Autorizzazione edilizia N. 765/1983 e successive varianti . - per lavori di
Parziale ristrutturazione, rilasciata il 29/11/1983 con il n. 532 di protocollo.
Il titolo € riferito solamente a Particelle 87 del foglio 202

D.LA. N. 20655/2006 e successive varianti, intestata : , per lavori di Restauro
e risanamento conservativo, presentata il 12/04/2006 con 11 n. 20655 (fascicolo 287/2005) di
protocollo.

Integrazione della documentazione del 02/05/2006

D.I.A. N. 507/2011 e successive varianti, intestata _. _ , per lavori di Pulizia facciata
esterna, sostituzione infissi, sistemazione interna uffici., presentata il 28/04/2011 con il n. 18162 di
protocollo, rilasciata il 10/05/2011 con il n. 507 (fascicolo 287/2005) di protocollo.

Il titolo & riferito solamente a Particella 101-01 del foglio 158 del C.T. e Particelle 87 sub 4-5-8-9-10 del
foglio 202 del C.F.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Consiglio Comunale n. 118 del
29/5/1997 , l'immobile ricade in zona il Centro Storico (UP/CS) e gli Aggregati Storici (UC/CAS) sono
classificati come zone omogenee A. Norme tecniche di attuazione ed indici: Nel Centro Storico
(UP/CS) si applica la disciplina di cui alla approvata con Determinazione Dirigenziale Ufficio
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

-Ipoteca volontaria, stipulata il 25/03/2004 a firma di Notaio Antonio Fabi ai nn. 47213 di repertorio,
iscritta il 30/03/2004 a Perugia ai nn. 2267 del Reg. Part., a favore di Credito Cooperativo Cassa Rurale
ed artigiana di Spello e Bettona Societa Cooperativa, contro - con sede in Foligno (Pg),
derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario.

Importo -Ipoteca: € 1.100.000,00.

Importo capitale: € 550.000,00.

Durata -Ipoteca: 20 anni

-Ipoteca giudiziale, stipulata il 15/03/2016 a firma di Ufficiale giudiziario Tribunale di Spoleto ainn.
188/2016 di revertorio, iscritta il 07/12/2017 a Perugla ai nn. 4649 del Reg. Part., a favore di Unicredit
S.p.a., contro © , derivante da decreto mgluntwo

Importo -Ipoteca: € 94.320,66.

Importo capitale: € 47.160,33

-Tpoteca volontaria, stipulata il 01/08/2011 a firma di Notaio Andrea Sartore ai nn. 14965/4861 di
repertorio, iscritta il 04/08/2011 a Perugia ai nn. 3668 del Reg. Part., a favore di Banca delle Marche
S.p.a., cor con sede in Foligno (Pg), derivante da Concessione a garanzia di apertura
di credito.

Importo -Ipoteca: € 160.000,00.

Importo capitale: € 80.000,00.

Durata -Ipoteca: 1 anno e 7 mesi.

Annotazione di proroga durata dell'ammortamento n. 1499 dal 14/07/2014

4.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze di fallimento:

-Pignoramento, stipulato il 19/07/2019 a firma di Ufficiale giudiziario Tribunale di Spoleto ai nn.
838/2019 di repertorio, trascritta il 14/08/2019 a Spoleto ai mn. 14713 de! R=o Part., a favore di Banca di
Credxto Cooperativo di Spello e Bettona Societa Cooperativa, contre ... |

. derivante da decreto ingiuntivo

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Alire Himitazioni d'uso: Nessuna.

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:

: per la quota di 1/1, in forza di Atto di
Trasferlmento di sede sociale (dal 13/12/2017), con atto stipulato il 13/12/2017 a firma di Notaio
Lupidi Leonardo ai nn. 2994/1874 di repertorio, trascritto il 08/01/2018 a Perugia ai nn. 421 del Reg.
Part..

Successivamente la societd ha cambiato sede d o]
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Espropriazioni immobiliari N, 149/2019

Urbanistica e Beni Ambientali n. 1409 del 5/3/1999. Nei tessuti classificati UP/CS, UC/CAS, UC/CAA
ed UC/CIAA, nelle aree protette di cui al successivo articolo 22, al fine di tutelare la valenza di tali
mmmobili ed aree, dai procedimenti abilitanti I’esecuzione di opere che comportano alterazione dello
stato dei luoghi e dell'aspetto esteriore degli edifici & escluso quello della Denuncia di Inizio
dell'Attivita.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Apertura di porta su divisorio
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Modifica planimetrie tramite Docfa

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

I Presentazione Docfa: €.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: brevi

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: }

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: gESSIm NA

BENIIN FOLIGNO VIA G. MAZZINI 3

UFFICIO

DI CUI AL PUNTO A

Ufficio a FOLIGNO Via G. Mazzini 3. della superficie commerciale di 85,00 mq per la quota di 1/1 di
piena propneta ( +. L'unitd immobiliare oggetto di
valutazione ¢ posta al plauo 2, ha un'altezza interna di 3,20 m.. Identificazione catastale:
I foglio 202 particella 1056 sub. 5 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/10, classe
5, consistenza 85 mq, rendita 858,61 Euro, indirizzo catastale: Largo Giosué Carducci n. 3,
piano: 2, intestato P , derivante da Variazione del
09/11/2015 -Inserimento in visura del dat1 d1 superficie.
Le particelle 1056 sub 13 (scala interna) e sub 16 (ingresso) sono beni comuni non censibili
anche alla presente particella.

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1951
ristrutturato parzialmente nel 2011,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area mista residenziale/commerciale, le zone
limitrofe si trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i piti importanti centri limitrofi sono
Perugia). Il traffico nella zona ¢ limitato (zona traffico limitato), i parcheggi sono sufficienti. Sono
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

SERVIZI
asilo nido

biblioteca

campo da tennis aiive W WY
centro commerciale

centro sportivo

cinema

farmacie

municipio

musei

negozi al dettaglio

ospedale

palestra

palazzetto dello sport

piscina

scuola elementare

scuola per l'infanzia

scuola media inferiore

scuola media superiore e

teatro

verde attrezzato

COLLEGAMENTT

aeroporto distante 20 km A5 H ot dolis pediy 3 E R = k2 - & d
autobus distante 0 km eatis med ; o od W
ferrovia distante 1 km foesodie B <o dr ol
superstrada distante 2 km st medin R R & & & 1
o

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: oy R 2 & 1
esposizione: g t R & & 4
luminosita: e b & o e
panoramicita: s & S
impianti tecnici: Suremedsivmedn S W ME gy & of e R
stato di manutenzione generale: abdrsois deiimedn S0 € B e s i o Yt W
servizi: mene T Yl o B e kW

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Locali ufficio al secondo piano di Palazzina al centro storico di Foligno realizzata nell'immediato 2°
dopoguerra. I locali, in discrete condizioni manutentive, sviluppano circa 85 mq.

Delle Strutture:

fondazioni: dirette continue costruite in cemento
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

armato
strutture verticali: costruite in cemento armato
travi: costruite in cemento armato

solai: solaio misto in cemento armato/laterizio in
opera con nervature parallele

scale interne: a rampe parallele realizzate in i g o W
cemento armato
copertura: a terrazzo costruita in solaio misto in
laterocemento
Delle Componenti Edilizie:
pareti esterne: costruite in muratura di laterizio, il o %
rivestimento ¢ realizzato in parte in pietra parte in
cemento intonacato
manto di copertura: con coibentazione in guaina vrode we W
bituminosa
infissi esterni: doppia anta a battente realizzati in r = 1
legno
infissi interni: anta singola a battente realizzati in &
legno tamburato
protezioni infissi esterni: tapparelle realizzate in & 8 4
PVC
pavimentazione esterna: realizzata in lastre di Bt . %
pietra
pavimentazione interna: realizzata in parquet = & &
incollato
portone di ingresso: doppia anta a battente R W
realizzato In legno
rivestimento esterno: realizzato in pietra al piano i ol vk f
terra
scale: interna con rivestimento in marmo + 8 & & 3
Degli hmpianti:
citofonico: audio
fognatura: separata la reti di smaltimento &
realizzata in tubi i PVC e cemento con recapito in
collettore o rete comunale
idrico: sottotraccia con alimentazione in diretta da
rete comunale, la rete di distribuzione &
realizzata in tubi in ferro zincato
elettrico: sottotraccia, la tensione & di 220V
CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNI EN 15733:2011

descrizione Qﬂnsistenza indice commerciale

58,00

Ufficio 1 58,00 X 100 % =
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

. Ufficio 2 17,00 X 100 % = 17,00
 Servizi igienici 7,00 X 100 % = 7,00
| Disimpegro 3,00 X 100 % = 3,00
. Totale: 85,00 85,00
L
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VALUTAZIONE: )
RONG  SECONDO

DEFINIZION]:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 85,00 X 1.100,00 = 93.500,00

RIEPILOGO VALORL CORDO:
Valore di mereato (1000/1000 di piena proprieta): €. 93.500,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 93.500,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In relazione alla tipologia di bene oggetto del pignoramento e dello scopo del presente elaborato
peritale, per la valutazione estimativa dell'immobile destinato a vendita giudiziaria, il suddetto sara
stimato secondo 'aspetto economico del valore di mercato all'attualita. Per individuare il piu
probabile valore di mercato lo scrivente, sulla scorta delle conoscenze del mercato immobiliare del
comune di Foligno e del locale comprensorio e della possibilita di trovare prezzi di mercato realizzatisi
nella zona in occasione di recenti compravendite di immobili simili a quello in oggetto, riteneva
opportuno adottare il procedimento di stima sintetico comparativo. Quale parametro tecnico
estimativo di raffronto era assunto il metro quadrato (mgq), il criterio di misurazione adottato, per i
fabbricati, € composto dal criterio della "Superficie Esterna Lorda (SEL)" per le superfici principali e
dal "Sistema Italiano di Misurazione (SIM)" per le superfici secondarie (ponderate). Nella
valutazione che segue si € tenuto conto di ogni altro elemento di rilievo che abbia potuto influire in
positivo e/o negativo sul valore del bene. In particolare si € tenuto conto del livello edilizio ed
architettonico del Palazzo e del discreto stato di manutenzione dell'appartamento che necessita di
leggeri interventi di risanamento per il suo utilizzo, del suo inserimento nel cuore del centro storico
della citta che permette l'accesso comodo ai principali servizi urbani.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Perugia, conservatoria dei registri immobiliari di
Perugia, ufficio tecnico di Foligno, agenzie: Super Immobiliare S.r.1,, Via Mario Angeloni 32/A, Perugia;
Agenzia Immobiliare Bonifazi a Perugia, Monteluce Via Eugubina; Affiliato Tecnorete: BTOB S.R.L.S
Via G. Garibaldi 87 - Foligno, osservatori del mercato immobiliare OMI, Banca Dati INEA, Listino
immobili della Camera di Commercio, Quotazioni immobiliari dell'Agenzia del Territorio, Nomisma,
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

Tecnoborsa, ed inoltre: operatori privati del comprensorio folignate, transazioni private, aste
giudiziarie, precedenti perizie

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
| la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

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

I il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

I il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

ID” descrizione ‘ consistenza ___cons. accessori ) valore intero. valore diri_g_.tg‘
A ufficio 85,00 0,00 93.500,00 93.500,00
93.500,00 € 93.500,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova; €. 93.000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale €. 9.300,00
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anterjore alla vendita e per

I''mmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 83.700,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

TRIBUNALE ORD]N A*RIO SPOLETO ESPROPRKAZIONI IMMOBILIARI 149/”019

LOTTO 4

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

P Ufficio a FOLIGNO Via Giuseppe Mazzini 3, della superficie commerctale di 85,00 mq per la
quota di 1/1 di piena proprieta _ ..., . L’unita immobiliare

oggetto di valutazione ¢ posta al plano 3° haun ‘altezza interna di 3,10 m. Identificazione
catastale:
| foglio 202 particella 1056 sub. 9 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/10, classe

6, consistenza 85 m, 1 rendita 1. 146 53 Euro, indirizzo catastale: Largo Giosué Carducci, 3,
piano: 3, intestatoa =~ st R e ey O GTTN ATTEE T E
Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
Le particelle 1056 sub 13 (scala interna) e sub 16 (ingresso) sono beni comuni non censibili di
pertinenza anche della presente unitd immobiliare

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, | piano interrato. Immobile costruito nel 1951
ristrutturato parzialmente nel 2011.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 85,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 84.000,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 75.600,00
trova:

Data della valutazione: 10/10/2020

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre traserizioni pregiudizieveli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provv, d'assegnazione casa coniugale: Nessuna,

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

4.1.4. Alfre limitazioni d'uso: Nessunao.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscriziont:

-Ipoteca volontaria, stipulata il 25/03/2004 a firma di Notaio Antonio Fabi ai nn. 47213 di repertorio,
iscritta il 30/03/2004 a Perugia ai nn. 2267 del Reg. Part., a favo1e di C1 edito Cooperatwo Cassa Ruralc
ed artigiana di Spello ¢ Bettona Societa Cooperativa, contro ~ :

derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario.

Importo -Ipoteca: € 1.100.000,00.

Importo capitale: € 550.000,00.

Durata -Ipoteca: 20 anni

-Ipoteca giudiziale, stipulata il 15/03/2016 a firma di Ufficiale giudiziario Tribunale di Spoleto ai nn,
188/2016 di revertorio, iseritta il 07/12/2017 a Perugia ai nn. 4649 del Reg. Part., a favore di Unicredit
S.p.a., contro R P o - , derivante da decreto ingiuntivo.

Importo -Ipoteca: € 94.320,66.

Importo capitale: € 47.160,33

-Ipoteca volontaria, stipulata il 01/08/2011 a firma di Notaio Andrea Sartore ai nn. 14965/4861 di
repertorio. iecritta il 04/08/2011 a Perugla al nn. 3668 del Reg. Part., a favore di Banca delle Marche
Sipiay Olues = ), derivante da Concessmne a garanzia di apertura
di credlto

Importo -Ipoteca: € 160.000,00.

Importo capitale: € 80.000,00.

Durata -Ipoteca: | anno e 7 mesi.

Annotazione di proroga durata dell'ammortamento n. 1499 dal 14/07/2014

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

-Pignoramento, stipulato il 19/07/2019 a firma di Ufficiale giudiziario Tribunale di Spoleto ai nn.
838/2019 di repertorio, trascritta il 14/08/2019 a Spoleto ai nn. 14713 del Reo Part.. a favore di Banea di
CI‘Ed]tO Cooperativo di Spello e Bettona Socictd Cooperativa, CONtro  wuuppe —oceeere e oo

I , derivante da decreto ingiuntivo

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Alire imitazioni d'uso: Nessuna.

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:

per la quota di 1/1, in forza di Atto di
Trasferimento di sede sociale (dal 13/12/2017), con atto stipulato il 13/12/2017 a firma di Notaio
Lupidi Leonardo ai nn. 2994/1874 di repertorio, trascritto il 08/01/2018 a Perugia ai nn. 421 del Reg.
Part..

Pagina 31 di 54

n
~
I~
©
=
3
o
<
L=
wn
0
@
™~
#
=
[
]
<
<
Q
L
o}
I
=
(]
<
=
e
[
<
18}
P |
<
x
=
<
z
©
o

o
w
w
@
E
w
o]
Z
<C
u
L
=
%
o
<
o0
o
[i4
ol
(=]
2
(]
E
&




Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

Successivamente la societa ha cambiato sede da )

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

e waa UL YV IAL ADDIVULGLL r — ) .. per la quota dl 1/1 in forza dl
Atto di Scissione parziale (fino al 25/03/2004), con atto stipulato 11 24/09/1993 a ﬁrma di Dottor
Atlante Matilde ai nn. 7040 di repertorio, trascritto il 27/10/1993 a Perugia ai nn. 13611 del Reg. Part.
Rettifica a firma Sirolli Mendaro Teseo, trascrizione n. 5283 del 17/03/2004 Perugia.

I per la quota di 1/1, in forza di Atto di Compravendita (dal
25/03/2004 fino al 20/05/2004), con atto stipulato il 25/03/2004 a firma di Notaio Fabi Antonio ai nn.
47210/11592 di repertorio, trascritto il 30/03/2004 a Perugia ai nn. 6312 del Reg. Part.

S S per la quota di 1/1, in forza di Atto di Mutamento di Ragione sociale
(dal 20/05/2()04 ﬁno al 30/12/2005), con atto stlpulato il 20/05/2004 a firma di Notaio Grifi Marcello ai
nn. 57095 di repertorio, trascritto il 01/06/2004 a Perugia ai nn. 10987 del Reg. Part.

per la quota di 1/1, in forza di Atto di compravendita
(dal 30/12/2005 fino al 10/12/2008), con atto stipulato il 30/12/2005 a firma di Notaio Fabi Antonio ai
nn. 59081/15721 di repertorio, trascritto il 12/01/2006 a Perugia ai nn. 704 del Reg. Part.

per la quota di 1/1, in forza di Atto di conferimento in societa (dal
18/12/2008 fino al 13/12/2017), con atto stipulato il 18/12/2008 a firma di Notaio Sartore Andrea ai nn.
11909/2886 di repertorio, trascritto il 02/01/2009 a Perugia ai nn. 12 del Reg. Part.

' : ' ' ) per la quota di 1/1, in forza di Atto di
Mutamento di Denominazione o Raglone Sociale (dal 13/12/2017 fino al 13/12/2017), con atto
stipulato il 13/12/2017 a firma di Notaio Lupidi Leonardo ai nn. 2994/1874 di repertorio, trascritto il
08/01/2018 a Perugia ai nn. 420 del Reg. Part.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 233/1951 e successive varianti, 11 , per lavori di
Realizzazione Palazzina, rilasciata il 20/04/1951 con il n. 233 di protocollo, agibilita del 08/11/1952 con il
n. 171-172-173-174-175-176/52 di protocollo.

I1 titolo € riferito solamente a Particella 87 del foglio 202

Autorizzazione edilizia N. 765/1983 e successive varianti, iflecovwe. - __ per lavori di
Parziale ristrutturazione, rilasciata i1 29/11/1983 con il n. 532 di protocollo.
Il titolo € riferito solamente a Particelle 87 del foglio 202

D.ILA. N. 333/2003, intestata , per lavori di Modifiche interne per demolizione

tramezzature, presentata il 21/10/2003 con il n. 333/03 di protocollo.
11 titolo é riferito solamente a Particelle 87 sub 9 e sub 10 (derivate dai sub 6 ¢ 7) del foglio 202.
Comunicazione di Variazione della proprieta dell'immobile del 15/06/2005

D.LA. N. 20655/2006 ¢ successive varianti, intestata a ' a per lavori di Restauro e
risanamento conservativo, presentata il 12/04/2006 con il n. 20655 di protocollo.
Integrazione della documentazione del 02/05/2006

D.I.LA. N. 507/2011 e successive varianti, intes per lavori di Pulizia facciata
esterna, sostituzione infissi, sistemazione interna uffici., presentata il 28/04/2011 con il n. 18162 di
protocollo, rilasciata il 10/05/2011 con il n. 507 di protocollo.

I1 titolo & riferito solamente a Particella 101-01 del foglio 158 del C.T. e Particelle 87 sub 4-5-8-9-10 del
foglio 202 del C.F.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Consiglio Comunale n. 118 del
29/5/1997 , l'immobile ricade in zona il Centro Storico (UP/CS) e gli Aggregati Storici (UC/CAS) sono
classificati come zone omogenee A. Norme tecniche di attuazione ed indici: Nel Centro Storico
(UP/CS) si applica la disciplina di cui alla approvata con Determinazione Dirigenziale Ufficio
Urbanistica ¢ Beni Ambientali n. 1409 del 5/3/1999. Nei tessuti classificati UP/CS, UC/CAS, UC/CAA
ed UC/CIAA, nelle aree protette di cui al successivo articolo 22, al fine di tutelare la valenza di tali
immobili ed aree, dai procedimenti abilitanti ’esecuzione di opere che comportano alterazione dello
stato dei luoghi e dell'aspetto esteriore degli edifici & escluso quello della Denuncia di Inizio
dell' Attivita.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

La non corrispondenza tra lo stato di fatto del terzo piano e la planimetria catastale agli atti pud
essere corretta riportando lo stato attuale a quello precedente le modifiche interne apportate, o, in
alternativa aggiornando la planimetria catastale una volta sanata la regolarita edilizia preso gli uffici
comunali.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Diversa distribuzione interna degli uffici al piano 3°.
(normativa di riferimento: Testo Unico dell'Edilizia DPR  380/01; L.R. 23/12/2010, n. 27, recante
"Ulteriori modificazioni ed integrazioni della legge regionale 26 giugno 2009, Legge regionale 21
gennaio 2015, n. 1; DL 23 aprile 1985 n. 146; P.R.G. Vigente del comune di Foligno)

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Presentazione C1L.A. o S.C.I.A. presso Uffici
Urbanistica del Comune di Foligno

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

I Presentazione CILA Comune di Foligno, spese professionali: €.1.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: medi

atend

PIANO TERZO PIANO TERZO

iS12t0 approvato Stato di fatie

Diversa suddwisions interna deg uffici del 1erzo piana rispetto allo s7ato approvate

Bivisori agiunti

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENIIN FOLIGNO VIA GIUSEPPE MAZZINI 3

- UFFICIO

DI CUI AL PUNTO A
Ufficio a FOLIGNQ Vi~ Fivecanna Mazzini 3, della superficie commerciale di 85,00 mq per la quota di
1/1di piena proprieté W s e oo m = et L LAY UIUA LIV L'unitd immobiliare

oggetto di valutazione & posta al piano 3°, ha un'altezza interna di 3,10 m. Identificazione catastale:
1 foglio 202 particella 1056 sub. 9 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/10, classe
6, consistenza 85 mg, rendita 1.146,53 Euro, indirizzo catastale: Largo Giosué Carducci, 3,
piano: 3, intestato a o ) , derivante da Variazione
del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
Le particelle 1056 sub 13 (scala interna) e sub 16 (ingresso) sono beni comuni non censibili di
pertinenza anche della presente unitd immobiliare

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1951
ristrutturato parzialmente nel 2011.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area mista residenziale/commerciale, le zone
limitrofe si trovano in un'arca mista residenziale/commerciale (i pitt importanti centri limitrofi sono

Perugia). Il traffico nella zona & limitato (zona traffico limitato), i parcheggi sono sufficienti. Sono
inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

0

P~

©

SERVIZI 3
3

asilo nido wellowmede S w0 wh A Aoy W N
w

biblioteca R S T T 2 2 8
4 o~

campo da tennis i e o R e dewr ke #
centro commerciale : t B & & 3
. : <

centro sportivo A 2 o YW b
. " Q
cinema T < e e W ™
. " <L
farmacie it e o ol S T & 3
municipio g B s e e e Yo s
o

musei setmmeds S0 HD w0 S wog Wk -
. . : S
negozi al dettaglio T S S
ospedale wismds EEEE T 2 R AW %
A . <

palestra wienedls TOE R R E AW <
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palazzetto dello sport cbred O %9 ol e e W =
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teatro hess RO R R £ kW
verde attrezzato asfud 40 U pod E R & &

COLLEGAMENTI

aeroporto distante 20 km e B R e 2k wA
autobus distante 0 Aadi A g wod e e
ferrovia distante 1 km ol o e e W
superstrada distante 2 km el uenle B S S 2 3 & 4

QUALITA E RATING INTERNO IMMORILE:

livello di piano: B s o & & o Y
esposizione: i s u g ol P P
luminosita: T o b & o W
panoramicita: 9 E S & & 4
impianti tecnici: SR e R ; T T
stato di manutenzione generale: A dess e g B w0 s o oy o
servizi: T e @ vk

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Locali ufficio al terzo piano di Palazzina al centro storico di Foligno realizzata nell'immediato 2°
dopoguerra. I locali, in mediocri condizioni manutentive, sviluppano circa 85 mgq.

Delle Stratture:

fondazioni: dirette continue costruite in cemento

armato

strutture verticali: costruite in cemento armato
travi: costruite in cemento armato

solal: solaio misto in cemento armato/laterizio in

opera con nervature parallele

scale interne: a rampe parallele realizzate in seliemadin 9 R 3 o drd W
cemento armato

copertura: a terrazzo costruita in solaio misto in
laterocemento

Delle Componenti Edilizie:

pareti esterne: costruite in muratura di laterizio, il CHEETE - i L & & 7
rivestimento ¢ realizzato in parte in pietra parte in
cemento intonacato

manto di copertura: con coibentazione in guaina wuewy B R % ol de e W
bituminosa

infissi esterni: doppia anta a battente realizzati in v oo o v w0 B e e
legno

infissi interni: anta singola a battente realizzati in » - oo o 0 8 &
legno e vetro

protezioni infissi esterni: tapparelle realizzate in wheasan 8 S % kW
PVC
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Espropriazioni immobiliari N, 149/2019

pavimentazione esterna: realizzata in lastre di ; Pl i o W
pietra
pavimentazione interna: realizzata in parquet * @ de &
incollato
portone di ingresso: doppia anta a battente i ' ey E S & & 4
realizzato in legno
rivestimento esterno: realizzato in pietra al piano et : ; @ e W
terra
scale: interna con rivestimento in marmo +* B
Degli Impiantic
citofonico: audio
fognatura: separata la reti di smaltimento &
realizzata in tubi i PVC e cemento con recapito in
collettore o rete comunale
idrico: sottotraccia con alimentazione in diretta da
rete comunale, la rete di distribuzione &
realizzata in tubi in ferro zincato
elettrico: sottotraccia, la tensione € di 220V
CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNI EN 15733:2011
e SOMSISteNZRdndice . commerciale
Sala di attesa 8,50 X 100 % = 8,50
Servizio igienico 8,00 X 100 %% = 8,00
Ufficio 1 17,40 X 100 % = 17,40
Ufficio 2 20,60 X 100 % = 20,60
Disimpegno 5,00 X 100 % = 5,00
Ufficio 3 25,50 X 100 % = 25,50
Totale: 85,00 85,00
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

g
g

hed 10m

Lo

Altesz

Uffigio

. PIANO TERZO

VALUTAZIONE:

DEFINIZION:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 85,00 x 1.000,00 = 85.000,00

RIEPILOGO VALORE CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 85.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 85.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In relazione alla tipologia di bene oggetto del pignoramento e dello scopo del presente elaborato
peritale, per la valutazione estimativa dell'immobile destinato a vendita giudiziaria, il suddetto sara
stimato secondo l'aspetto economico del valore di mercato all'attualita. Per individuare il pin
probabile valore di mercato lo scrivente, sulla scorta delle conoscenze del mercato immobiliare del
comune di Foligno e del locale comprensorio e della possibilita di trovare prezzi di mercato realizzatisi
nella zona in occasione di recenti compravendite di immobili simili a quello in oggetto, riteneva
opportuno adottare il procedimento di stima sintetico comparativo. Quale parametro tecnico
estimativo di raffronto era assunto il metro quadrato (mq), il criterio di misurazione adottato, per i
fabbricati, ¢ composto dal criterio della "Superficie Esterna Lorda (SEL)" per le superfici principali e
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

dal “Sistema Italiano di Misurazione (SIM)” per le superfici secondarie (ponderate). Nella
valutazione che segue si € tenuto conto di ogni altro elemento di rilievo che abbia potuto influire in
positivo e/o negativo sul valore del bene. In particolare si & tenuto conto del livello edilizio ed
architettonico del Palazzo, del suo inserimento nel cuore del centro storico della citta che permette
I'accesso comodo ai principali servizi urbani e d'altra parte del mediocre stato di manutenzione
dell'appartamento.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Perugia, ufficio del registro di Perugia,
conservatoria dei registri immobiliari di Perugia, ufficio tecnico di Foligno, agenzie: Super Immobiliare
S.r.l, Via Mario Angeloni 32/A, Perugia; Agenzia Immobiliare Bonifazi a Perugia, Monteluce Via
Eugubina; Affiliato Tecnorete: BTOB S.R.L.S Via G. Garibaldi 87 - Foligno, osservatori del mercato
immobiliare OMI, Banca Dati INEA, Listino immobili della Camera di Commercio, Quotazioni
immobiliari dell'Agenzia del Territorio, Nomisma, Tecnoborsa, ed inoltre: operatori privati del
comprensorio folignate, transazioni private, aste giudiziarie, precedenti perizie

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
I la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

1 il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
i il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

I il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

I il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove é ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPIL:

ID  descrizione consistenza  cons. accessori valore intero e diritto
A ufficio 85,00 0,00 85.000,00 85.000,00
85.000,00 € 85.000,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.1.000,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 84.000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale €. 8.400,00
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

lI'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 75.600,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

- TRIBUNALE ORDINARIO - SPOLETO - ESP_ROPRJAZiONI IMMOBILIARI 149/2019

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Ufﬁcio a FOLIGNO Via Giuserne Mazzini 3, della superficie commerciale di 85,00 mq per
la quota di 1/1 di piena proprieta _ . ... L unita
immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano 4, ha un'altezza interna di 3,10 m. Identificazione
catastale:
I foglio 202 particella 1056 sub. 10 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/10, classe
6, consistenza 84 mgq, rendita 1.146,53 Euro, indirizzo catastale: Largo Giosué Carduccin. 3,
piano: 4, intestato a S e - Pe- derivante da Variazione del
09/11/2015 -Inserimento in visura dei dati di superficie.
Le particelle 1056 sub 13 (scala interna) e sub 16 (ingresso) sono beni comuni non censibili
anche alla presente particella.

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1951
ristrutturato parzialmente nel 2011.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 85,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 84.000,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 75.600,00
trova:

Data della valutazione: 10/10/2020

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre traserizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provy, d'assegnazione casa coniugale: Nessuna,

4.1.53. Atti di asservimiento urbanistico: Nessuno.
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

-Ipoteca volontaria, stipulata il 25/03/2004 a firma di Notaio Antonio Fabi ai nn. 47213 di repertorio,
iscritta il 30/03/2004 a Perugia ai nn. 2267 del Reg. Part., a favore di Credito Cooperativo Cassa Rurale
ed artigiana di Spello e Bettona Societa Cooperativa, contro |
derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario.
Importo -Ipoteca: € 1.100.000,00.

Importo capitale: € 550.000,00.

Durata -Ipoteca: 20 anni

-Ipoteca giudiziale, stipulata il 15/03/2016 a firma di Ufficiale giudiziario Tribunale di Spoleto ai nn.
188/2016 di repertorio, iscritta il 07/12/2017 a Perugia ai nn. 4649 del Reg. Part., a favore di Unicredit
S.p.a., contro derivante da decreto ingiuntivo.

Importo -Ipoteca: € 94.320,66.

Importo capitale: € 47.160,33

-Ipoteca volontaria, stipulata il 01/08/2011 a firma di Notaio Andrea Sartore ai nn. 14965/4861 di
repertorio, iscritt= il 04/08/2011 a Perugia ai nn. 3668 del Reg. Part., a favore di Banca delle Marche
S.p.a., contro —_— , derivante da Concessione a garanzia di apertura
di credito.

Importo -Ipoteca: € 160.000,00.

Importo capitale: € 80.000,00.

Durata -Ipoteca: 1 anno e 7 mesi.

Annotazione di proroga durata dell'ammortamento n. 1499 dal 14/07/2014

4.2.2, Pignoramenti e sentenze di fallimento:

-Pignoramento, stipulato il 19/07/2019 a firma di Ufficiale giudiziario Tribunale di Spoleto ai nn.
838/2019 di repertorio, trascritta il 14/08/2019 a Spoleto ai nn. 14713 del Reg Part., a favore di Banca di
Credito Cooperativo di Spello e Bettona Societa Cooperativa, contro

T 77, derivante da decreto ingiuntivo

4.2.3. Alire trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre imitazioni d'uso; Nessuna.

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:

per la quota di 1/1, in forza di Atto di
Irasterimento di sede sociale (dal 13/12/2017), con atto stipulato il 13/12/2017 a firma di Notaio
Lupidi Leonardo ai nn. 2994/1874 di repertorio, trascritto il 08/01/2018 a Perugia ai nn. 421 del Reg.
Part..
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

Successivamente la societa ha cambiato sede da

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

. per la quota di 1/1, in forza di
Atto di Scissione parziale (fino al 25/03/2004) con atto stipulato il 24/09/1993 a firma di Dottor
Atlante Matilde ai nn. 7040 di repertorio, trascritto il 27/10/1993 a Perugia ai nn. 13611 del Reg. Part..
Rettifica a firma Sirolli Mendaro Teseo, trascrizione n. 5283 del 17/03/2004 Perugia.

e S per la quota di 1/1, in forza di Atto di Compravendita (dal
25/03/2004 fino al 20/05/2004} con atto stipulato 1l 25/03/2004 a firma di Notaio Fabi Antonio ai nn.
47210/11592 di repertorio, trascritto il 30/03/2004 a Perugia ai nn. 6312 del Reg. Part.

per la quota di 1/1, in forza di Atto di Mutamento di Ragione sociale
(dal 20/05/2004 fino al 30/12/2005), con atto stipulato il 20/05/2004 a firma di Notaio Grifi Marcello ai
nn. 57095 di repertorio, trascritto il 01/06/2004 a Perugia ai nn. 10987 del Reg. Part.

» per la quota di 1/1, in forza di Atto di compravendita
(dal 30/12/2005 fino al 10/12/2008), con atto stipulato il 30/12/2005 a firma di Notaio Fabi Antonio ai
nn. 59081/15721 di repertorio, trascritto il 12/01/2006 a Perugia ai nn. 704 del Reg. Part.

per la quota di 1/1, in forza di Atto di conferimento in societa (dal
18/12/2008 fino al 13/12/2017), con atto stipulato il 18/12/2008 a firma di Notaio Sartore Andrea ai nn.
11909/2886 di repertorio, trascritto il 02/01/2009 a Perugia ai nn. 12 del Reg. Part.

» per la quota di 1/1, in forza di Atto di
Mutamento di Denominazione o Ragione Sociale (dal 13/12/2017 fino al 13/12/2017), con atto
stipulato il 13/12/2017 a firma di Notaio Lupidi Leonardo ai nn. 2994/1874 di repertorio, trascritto il
08/01/2018 a Perugia ai nn. 420 del Reg. Part.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 233/1951 ¢ successive varianti, intestata , per lavori di
Realizzazione Palazzina, rilasciata il 20/04/1951 con il n. 233 di protocollo, agibilita del 08/11/1952 con il
n. 171-172-173-174-175-176/52 di protocollo.

Il titolo € riferito solamente a Particella 87 del foglio 202

Autorizzazione edilizia N. 765/1983 e successive varianti, intest..... . , per lavori di
Parziale ristrutturazione, rilasciata il 29/11/1983 con il n. 532 di protocollo.
Il titolo € riferito solamente a Particelle 87 del foglio 202

D.ILA. N. 333/2003, intestat.. . __.__ , per lavori di Modifiche interne per demolizione
tramezzature, presentata il 21/10/2003 con il n. 333/03 di protocollo.

Il titolo ¢ riferito solamente a Particelle 87 sub 9 e sub 10 (derivate dai sub 6 e 7) del foglio 202.
Comunicazione di Variazione della proprieta dell'immobile del 15/06/2005

D.ILA. N. 20655/2006 e successive varianti, inteste’ per lavori di Restauro ¢
risanamento conservativo, presentata il 12/04/2006 con il n. 20655 d1 protocollo.
Integrazione della documentazione del 02/05/2006

D.I.A. N. 507/2011 e successive varianti, intestata a __... ..., per lavori di Pulizia facciata
esterna, sostituzione infissi, sistemazione interna uffici., presentata il 28/04/2011 con il n. 18162 di
protocollo, rilasciata il 10/05/2011 con il n. 507 di protocollo.

Il titolo € riferito solamente a Particella 101-01 del foglio 158 del C.T. ¢ Particelle 87 sub 4-5-8-9-10 del
foglio 202 del C.F.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Consiglio Comunale n. 118 del
29/5/1997 , I'immobile ricade in zona il Centro Storico (UP/CS) e gli Aggregati Storici (UC/CAS) sono
classificati come zone omogenee A. Norme tecniche di attuazione ed indici: Nel Centro Storico
(UP/CS) si applica la disciplina di cui alla approvata con Determinazione Dirigenziale Ufficio
Urbanistica e Beni Ambientali n, 1409 del 5/3/1999. Nei tessuti classificati UP/CS, UC/CAS, UC/CAA
ed UC/CIAA, nelle arce protette di cui al successivo articolo 22, al fine di tutelare la valenza di tali
immobili ed aree, dai procedimenti abilitanti 1’esecuzione di opere che comportano alterazione dello
stato dei luoghi e dell'aspetto esteriore degli edifici & escluso quello della Denuncia di Inizio
dell' Attivita.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

La non corrispondenza tra lo stato di fatto del quarto piano e la planimetria catastale agli atti puo
essere corretta riportando lo stato attuale a quello precedente le modifiche interne apportate, o, in
alternativa aggiornando la planimetria catastale una volta sanata la regolarita edilizia preso gli uffici
comunali

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Diversa distribuzione interna degli uffici al piano 4°.
(normativa di riferimento: Testo Unico dell'Edilizia DPR ~ 380/01; L.R. 23/12/2010, n. 27, recante
"Ulteriori modificazioni ed integrazioni della legge regionale 26 giugno 2009, Legge regionale 21
gennaio 2015, n. 1; DL 23 aprile 1985 n, 146; P.R.G. Vigente del comune di Foligno)

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Presentazione C.LL.A. o S.C.LLA. presso Uffici
Urbanistica del Comune di Foligno

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

I Presentazione CILA Comune di Foligno, spese professionali: €.1.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: medi

O S T— oes——
Lok Sk
e ‘ | ann t

PIAMNO QUARTO FIANG QUARTO

Stato approvato Stata di fatte
Bivarsa suddivisisns intérns degl utfici de! terfo plano rispatta alla staté dpprovate

Ohvisart agglunti

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN FOLIGNO VIA G_IUSEPPE_ MAZZINI 3

UFFICIO

DI CUI AL PUNTO A

Ufficio a FOLIGNO Via Giuseppe Mazzini 3, della simerficia cammerciale di 85,00 mq per la quota di
1/1 di piena proprieta S o, ~__._jL'unita immobiliare
oggetto di valutazione ¢ posta al piano 4, ha un'altezza mterna di 3,10 m. Identificazione catastale:
i foglio 202 particella 1056 sub. 10 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/10, classe
6, consistenza 84 mgq, rendita 1.146.53 Furo. indirizzo catastale; Largo Giosué Carduccin. 3,
piano: 4, intestato & _ ..o eeiivoean - , derivante da Variazione del
09/11/2015 -Inserimento in visura dei dati di superficie.
Le particelle 1056 sub 13 (scala interna) e sub 16 (ingresso) sono beni comuni non censibili
anche alla presente particella.

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1951
ristrutturato parzialmente nel 2011,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area mista residenziale/commerciale, le zone
limitrofe si trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i piti importanti centri limitrofi sono
Perugia). Il traffico nella zona & limitato (zona traffico limitato), i parcheggi sono sufficienti. Sono
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI

asilo nido g EEE R R S & &
biblioteca seiioedin MR W L 8 &
campo da tennis W g d s S dteRw
centro commerciale iRk
centro sportivo T S T T T . & ¢
cinema wimweths g s o R W
farmacie alisweli o @ g W W
municipio w0 o -k e W
nmusei seifruagin B 9 g e o W
negozi al dettaglio wimedls el dod e A R YRR
ospedale whiaedls R B ook Rk ER
palestra Sl 8.8
palazzetto dello sport wermens ek v o we e e e e
piscina el s e oo e
scuola elementare BRI R oo e o o
scuola per l'infanzia : i 2 2 & ¢
scuola media inferiore o
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

scuola media superiore i o W
teatro o e he
verde attrezzato rmals R W B R Rw
COLLEGAMENTI

aeroporto distante 20 km A emndabeny Erw wr o g e Wl W
autobus distante 0 ERET e 2 2 &
ferrovia distante 1 km wieaedy ol o @ de o W
superstrada distante 2 km i et & 3 LB .8
QUALITA E RATING INTERNQ IMMOBILE:

livello di piano: i e W
esposizione: o o A & &
luminosita: o L8 & &
panoramicita: o o rdk kW
impianti tecnici: & %W
stato di manutenzione generale: EdUsnsdinear el uk & drde W
servizi: o ETRE S T R KRR

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Locali ufficio al quarto piano di palazzina al centro storico di Foligno realizzata nell'immediato 2°
dopoguerra. T locali, in mediocri condizioni manutentive, sviluppano circa 85 mq.

Delle Suutiure:

fondazioni: dirette continue costruite in cemento

armato

strutture verticali: costruite in cemento armato

travi: costruite in cemento armato

solai: solaio misto in cemento armato/laterizio in

opera con nervature parallele

scale interne: a rampe parallele realizzate in i — s o e e e W
cemento armato

copertura: a terrazzo costruita in solaio misto in

laterocemento

Delle Componenti BEdilizie:

pareti esterne: costruite in muratura di laterizio, il whonudh B 4 o s & oy ¥
rivestimento € realizzato in parte in pietra parte in

cemento intonacato

manto di copertura: con coibentazione in guaina pellzawdis W W : @ i % W
bituminosa

infissi esterni: doppia anta a battente realizzatiin ¢ oo o 0 e - o ol o
legno

infissi interni: anta singola a battente realizzati in .« .« sonicn v 0w w2 o e e o

legno e vetro

protezioni infissi esterni: tapparelle realizzate in VAR 8 ol g i W
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

PVC
pavimentazione esterna: realizzata in lastre di
pietra
pavimentazione interna: realizzata in mattonelle o B 5 R CoE R AR
di graniglia
portone di ingresso: doppia anta a battente B
realizzato in legno
rivestimento esterno: realizzato in pietra al piano C Rk
terra
scale: interna con rivestimento in marmo S FE R ok Rk
Degli Impianti: -
o ok ok
citofonico: audio
fognatura: separata la reti di smaltimento &
realizzata in tubi i PVC e cemento con recapito in
collettore o rete comunale
idrico: sottotraccia con alimentazione in diretta da
rete comunale, la rete di distribuzione &
realizzata in tubi in ferro zincato
elettrico: sottotraccia, la tensione & di 220V
CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNI EN 15733:2011
L P— s R Clale
Sala di attesa 8,50 X 100 % = 8,50
Servizio igienico 8,00 X 100 % = 8,00
- Ufficio 1 17,50 X 100 % = 17,50
Ufficio 2 21,00 X 100 % = 21,00
Disimpegno 5,00 X 100 % = 5,00
Ufficio 3 25,00 X 100 % = 25,00
- Totale: 85,00 85,00

PIANO QUARTO

Ufficia
Ufficio

w3 10m

Atress
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 85,00 X 1.000,00 = 85.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 85.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 85.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In relazione alla tipologia di bene oggetto del pignoramento e dello scopo del presente elaborato
peritale, per la valutazione estimativa dell'immobile destinato a vendita giudiziaria, il suddetto sara
stimato secondo l'aspetto economico del valore di mercato all'attualitd. Per individuare il pin
probabile valore di mercato lo scrivente, sulla scorta delle conoscenze del mercato immobiliare del
comune di Foligno e del locale comprensorio e della possibilita di trovare prezzi di mercato realizzatisi
nella zona in occasione di recenti compravendite di immobili simili a quello in oggetto,
riteneva opportuno adottare il procedimento di stima sintetico comparativo. Quale parametro
tecnico estimativo di raffronto era assunto il metro quadrato (mq), il criterio di misurazione
adottato, per i fabbricati, & composto dal criterio della "Superficie Esterna Lorda (SEL)" per le
superfici principali e dal "Sistema Italiano di Misurazione (SIM)" per le superfici
secondarie (ponderate). Nella valutazione che segue si & tenuto conto di ogni altro elemento di
rilievo che abbia potuto influire in positivo e/o negativo sul valore del bene. In particolare si &
tenuto conto del livello edilizio ed architettonico del Palazzo, del suo inserimento nel cuore del
centro storico della citta che permette 1'accesso comodo ai principali servizi urbani e d'altra
parte del mediocre stato di manutenzione dell'appartamento.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Perugia, ufficio del registro di Perugia,
conservatoria dei registri immobiliari di Perugia, ufficio tecnico di Foligno, agenzie: Super Immobiliare
S.r.l, Via Mario Angeloni 32/A, Perugia; Agenzia Immobiliare Bonifazi a Perugia, Monteluce Via
Eugubina; Affiliato Tecnorete: BTOB S.R.L.S Via G. Garibaldi 87 - Foligno, osservatori del mercato
immobiliare OMI, Banca Dati INEA, Listino immobili della Camera di Commercio, Quotazioni
immobiliari dell'Agenzia del Territorio, Nomisma, Tecnoborsa, ed inoltre: operatori privati del
comprensorio folignate, transazioni private, aste giudiziarie, precedenti perizie

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
I la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

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

i il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

I il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV):
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

lD ~ descrizione consistenza cons. accessori valore intero ___valore diritto
A ufficio 85,00 0,00 85.000,00 85.000,00
85.000,00 € 85.000,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 1.000,00
Valore di Mereato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 84.000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale €. 8.400,00
e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 75.600,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

TRIBUNALE ORDINARIO - SPOLETO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 149/2019

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terrazzo/lastrico solare a FOLIGNO Via Giuseppe Mazzini 3. della superficie commerciale
di 85,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta ™~ "~ _ o . S
L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 5. Identificazione catastale:
| foglio 202 particella 1056 sub. 14 (catasto fabbricati), catecoria F/5, consistenza 109 mq,
indirizzo catastale: Via G. Mazzini n. 3, piano: 5, intestato a o T
con sede in Roma, derivante da Variazione del 22/04/2015 protocollo n. PG0068546 in atti dal
22/04/2015 bonifica identificativo catastale (n. 19279.1/2015)
Le particelle 1056 sub 13 (scala interna) e sub 16 (ingresso) sono beni comuni non censibili
anche alla presente particella.

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1951
ristrutturato parzialmente nel 2011.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 85,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 17.000,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 15.300,00
trova:

Data della valutazione: 10/10/2020

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna,

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre mitazioni d'uso: Nessuno,
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

-Ipoteca volontaria, stipulata i1 01/08/2011 a firma di Notaio Andrea Sartore ai nn. 14965/4861 di
repertorio, iscritta il 04/08/2011 a Perugia ai nn. 3668 del Reg. Part., a favore di Banca delle Marche
S.p.a., contro ) - derivante da Concessione a garanzia di apertura
di credito.

Importo -Ipoteca: € 160.000,00.

Importo capitale: € 80.000,00.

Durata -Ipoteca: 1 anno e 7 mesi.

Annotazione di proroga durata dell'ammortamento n. 1499 dal 14/07/2014

-Ipoteca volontaria, stipulata il 25/03/2004 a firma di Notaio Antonio Fabi ai nn. 47213 di repertorio,
iscritta il 30/03/2004 a Perugia ai nn. 2267 del Reg. Part., a favore di Credito Cooperativo Cassa Rurale
ed artigiana di Spello e Bettona Societd Cooperativa, contro et v MR BN .
derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario.

Importo -Ipoteca: € 1.100.000,00.

Importo capitale: € 550.000,00.

Durata -Ipoteca: 20 anni

-Ipoteca giudiziale, stipulata il 15/03/2016 a firma di Ufficiale giudiziario Tribunale di Spoleto ai nn.
188/2016 di repertorio, iscritta il 07/12/2017 a Perugia ai nn. 4649 del Reg. Part., a favore di Unicredit
S.p.a., contro g s wess sravui vy D — .-, derivante da decreto ingiuntivo.

Importo -Ipoteca: € 94.320,66.

Importo capitale: € 47.160,33

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

-Pignoramento, stipulato il 19/07/2019 a firma di Ufficiale giudiziario Tribunale di Spoleto ai nn.

838/2019 di repertorio, trascritta il 14/08/2019 a Spoleto ai nn. 14713 del Reg Part., a favore di Ranca di

Credito Cooperativo di Spello e Bettona Societa Cooperativa, CONIO w1 appo snuuvvitaie v, -
__, derivante da decreto ingiuntivo

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre imitazioni d'uso; Nessuna.

S. 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:

- per la quota di 1/1, in forza di Atto di
Trasferimento di sede sociale (dal 13/12/2017), con atto stipulato il 13/12/2017 a firma di Notaio
Lupidi Leonardo ai nn. 2994/1874 di repertorio, trascritto il 08/01/2018 a Perugia ai nn. 421 del Reg.

Part..
Successivamente la societa ha cambiato sede d
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

«per la quota di 1/1, in forza di
Atto d1 Smssmﬂe parz:ale (fino al 25/03/2004) con atto stipulato il 24/09/1993 a firma di Dottor
Atlante Matilde ai nn. 7040 di repertorio, trascritto il 27/10/1993 a Perugia ai nn. 13611 del Reg. Part.
Rettifica a firma Sirolli Mendaro Teseo, trascrizione n. 5283 del 17/03/2004 Perugia.

per la quota di 1/1, in forza di Atto di Compravendita (dal
25/03/2004 fino al 20/05/2004) con atto stipulato il 25/03/2004 a firma di Notaio Fabi Antonio ai nn.
47210/11592 di repertorio, trascritto il 30/03/2004 a Perugia ai nn. 6312 del Reg. Part.

per la quota di 1/1, in forza di Atto di Mutamento di Ragione sociale
(dal 20/05/2004 fino al 30/12/2005), con atto stipulato il 20/05/2004 a firma di Notaio Grifi Marcello ai
nn. 57095 di repertorio, trascritto il 01/06/2004 a Perugia ai nn. 10987 del Reg. Part.

e S » per la quota di 1/1, in forza di Atto di compravendlta
(dal 30/ 12/2005 fino al ]0/12/2008) con atto stipulato il 30/ 12/2005 a firma di Notaio Fabi Antonio ai
nn. 59081/15721 di repertorio, trascritto il 12/01/2006 a Perugia ai nn. 704 del Reg. Part.

) per la quota di 1/1, in forza di Atto di conferimento in societa (dal
18/12/2008 fino al 13/12/2017), con atto stipulato il 18/12/2008 a firma di Notaio Sartore Andrea ai nn.
11909/2886 di repertorio, trascritto il 02/01/2009 a Perugia ai nn. 12 del Reg. Part.

per la quota di 1/1, in forza di Atto di
Mutamento di Denominazione o Ragione Sociale (dal 13/12/2017 fino al 13/12/2017), con atto
stipulato il 13/12/2017 a firma di Notaio Lupidi Leonardo ai nn. 2994/1874 di repertorio, trascritto il
08/01/2018 a Perugia ai nn. 420 del Reg. Part.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 233/1951 e successive varianti, intestata a ........ , per lavori di
Realizzazione Palazzina, rilasciata il 20/04/1951 con il n. 233 di protocollo, agibilita del 08/11/1952 con il
n. 171-172-173-174-175-176/52 di protocollo.

Il titolo ¢ riferito solamente a Particella 87 del foglio 202

Autorizzazione edilizia N. 765/1983 e successive varianti, intestata a ) , per lavori di
Parziale ristrutturazione, rilasciata il 29/11/1983 con il n. 532 di protocollo.

1l titolo ¢é riferito solamente a Particelle 87 del foglio 202

D.LA. N. 20655/2006 e successive varianti, intestataa . .. ... per lavori di Restauro ¢
risanamento conservativo, presentata il 12/04/2006 con il n. 20655 di protocollo.
Integrazione della documentazione del 02/05/2006

D.ILA. N. 507/2011 ¢ successive varianti, intestata :+ . _ per lavori di Pulizia facciata
esterna, sostituzione infissi, sistemazione interna uffici., presentata il 28/04/2011 con il n. 18162 di
protocollo, rilasciata il 10/05/2011 con il n. 507 di protocolle.

11 titolo & riferito solamente a Particella 101-01 del foglio 158 del C.T. e Particelle 87 sub 4-5-8-9-10 del
foglio 202 del C.F.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Consiglio Comunale n. 118 del
29/5/1997 , I'immobile ricade in zona il Centro Storico (UP/CS) e gli Aggregati Storici (UC/CAS) sono
classificati come zone omogence A. Norme tecniche di attuazione ed indici: Nel Centro Storico
(UP/CS) si applica la disciplina di cui alla approvata con Determinazione Dirigenziale Ufficio
Urbanistica e Beni Ambientali n. 1409 del 5/3/1999. Nei tessuti classificati UP/CS, UC/CAS, UC/CAA
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

ed UC/CIAA, nelle arce protette di cui al successivo articolo 22, al fine di tutelare la valenza di tali
immobili ed aree, dai procedimenti abilitanti I’esecuzione di opere che comportano alterazione dello
stato dei luoghi e dell'aspetto esteriore degli edifici & escluso quello della Denuncia di Tnizio
dell'Attivita.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESS

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NE!

BENIIN FOLIGNO VIA GIUSEPPE MAZZINI 3

TERRAZZO/LASTRICO SOLARE

DI CUI AL PUNTO A

Terrazzo/lastrico solare a FOLIGNO Via Giuseppe Mazzini 3, della superficie commerciale di 85,00
mq per la quota di 1/1 di piena propriet - B . L’unita
immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano 5. Identlﬁca21one catastale
| foglio 202 particella 1056 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria F/5. consistenza 109 mgq,
indirizzo catastale: Via G. Mazzini n. 3, piano: 5, intestato a
derivante da Variazione del 22/04/2015 protocollo n. PG0068546 in atti dal

22/04/20] 5 bonifica identificativo catastale (n. 19279.1/2015)
Le particelle 1056 sub 13 (scala interna) e sub 16 (ingresso) sono beni comuni non censibili
anche alla presente particella.

L'intero edificio sviluppa 7 piani, 6 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1951
ristrutturato parzialmente nel 2011.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area mista residenziale/commerciale, le zone
limitrofe si trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i pill importanti centri limitrofi sono
Perugia). 1l traffico nella zona ¢ limitato (zona traffico limitato), i parcheggi sono sufficienti. Sono
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

COLLEGAMENTI

aeroporto distante 20 km o dsismeds B B R 4 L & 8
autobus distante 0 . . T T ::7%¢
ferrovia distante 1 km Howedy B ¥ t & & &
superstrada distante 2 km e e ok & % i

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

livello di piano: i e 5 W U W vk e e el
esposizione: e : & ok e W W

luminosita: ; g
panoramicita: SECEE . & E kR R
stato di manutenzione generale: il e g i i & & &

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Lastrico solare potenzialmente adattabile a terrazzo panoramico nel centro storico di Foligno,
sviluppa circa 80 mq.

Delle Strutture:

fondazioni: dirette continue costruite in cemento

armato

strutture verticali: costruite in cemento armato
travi: costruite in cemento armato

solai: solaio misto in cemento armato/laterizio in
opera con nervature parallele

scale interne: a rampe parallele realizzate in actincaethe SR CEE W W Rk
cemento armato

copertura: a terrazzo costruita in solaio misto in
laterocemento
Delle Component: Edilizie:

pareti esterne: costruite in muratura di laterizio, il setta e : ; ¢ o %
rivestimento ¢ realizzato in parte in pietra parte in
cemento intonacato

manto di copertura: con coibentazione in guaina webia et B ok R R
bituminosa
*

pavimentazione esterna: realizzata in lastre di e B RO A RW
pietra

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNI EN 15733:2011

consistenza indice commerciale

Lastrico solare 80,00 X 100 % = 80,00

Cabina copertura scala e
5,00 X 100 % = 5,00
comignolo

85,00
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

COPERTURA
S._ E* LASTRICO
\ \ SUR 14

VALUTAZIONE:

DEFINIZION]:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 85,00 x 200,00 = 17.000,00

RIEPILOGO VALORE CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 17.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 17.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

In relazione alla tipologia di bene oggetto del pignoramento e dello scopo del presente elaborato
peritale, per la valutazione estimativa dell'immobile destinato a vendita giudiziaria, il suddetto sara
stimato secondo l'aspetto economico del valore di mercato all'attualita. Per individuare il pin
probabile valore di mercato lo scrivente, sulla scorta delle conoscenze del mercato immobiliare del
conmune di Foligno e del locale comprensorio e della possibilita di trovare prezzi di mercato realizzatisi
nella zona in occasione di recenti compravendite di immobili simili a quello in oggetto, riteneva
opportuno adottare il procedimento di stima sintetico comparativo. Quale parametro tecnico
estimativo di raffronto era assunto il metro quadrato (mq), il criterio di misurazione adottato, per i
fabbricati, &€ composto dal criterio della "Superficie Esterna Lorda (SEL)" per le superfici principali e
dal "Sistema Italiano di Misurazione (SIM)" per le superfici secondarie (ponderate). Nella
valutazione che segue si ¢ tenuto conto di ogni altro elemento di rilievo che abbia potuto influire in
positivo e/o negativo sul valore del bene. In particolare si € tenuto conto del livello edilizio ed
architettonico del Palazzo ¢ della potenziale trasformazione del lastrico in terrazzo panoramico, del suo
inserimento nel cuore del centro storico della citta.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Perugia, ufficio del registro di Perugia,
conservatoria dei registri immobiliari di Perugia, ufficio tecnico di Foligno, agenzie: Super Immobiliare
S.r.l, Via Mario Angeloni 32/A, Perugia; Agenzia Immobiliare Bonifazi a Perugia, Monteluce Via
Eugubina; Affiliato Tecnorete: BTOB S.R.L.S Via G. Garibaldi 87 - Foligno, osservatori del mercato
immobiliare OMI, Banca Dati INEA, Listino immobili della Camera di Commercio, Quotazioni
immobiliari dell'Agenzia del Territorio, Nomisma, Tecnoborsa, ed inoltre: operatori privati del
comprensorio folignate, transazioni private, aste giudiziarie, precedenti perizie

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

I la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢é corretta al meglio delle
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Espropriazioni immobiliari N. 149/2019

conoscenze del valutatore;

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

i il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

i il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

I il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

I il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPE:

1D descrizione _consistenza cons. accessori "3,19{9, intero valore diritto
A terrazzo/lastrico 85,00 0,00 17.000,00 17.000,00
17.000,00 € 17.000,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.17.000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale €. 1.700,00
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 15.300,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 10/10/2020

il tecnico incaricato
STEFANO ROSATI

Pagina 54 di 54

n
~
M~
[}
o
~F
@
kel
<
=
5}
o
o
-
o
it
e
53
w
&
<
Q
o
=
<
2
(]
<
=
x
w
<
[&]
=l
<
=
=
<
z
p
(i
o]
@
@
@
£
w
o
=z
<
n
w
=
w
=
<
v
o
14
o
(=]
e
E
0




