SCHEDA INTRODUTTIVA DI SINTESI

TRIBUNALE CIVILE DI SPOLETO
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
GIUDICE DELL’ESECUZIONE IMMOBILIARE: Dott. Cappellini Alberto

Procedura n. 41/2022 R.G.E.

Consulente Tecnico d’Ufficio: Geom. Michele Emili

Compendio immobiliare suddiviso in n. 17 LOTTI distinti:

Lotti:1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17
{Immobili siti nel Comune di Monte Castello di Vibio)
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Descrizione

Valore stimato

LOTTO 1 € 62.309,61

LOTTO 2 € 63.019,19

LOTTO 3 € 63.289,85

LOTTO 4 € 62.114,19

LOTTO 5 € 74.504,65

LOTTO 6 €110.770,01

LOTTO 7 € 13.034,08

LOTTO 8 € 14.373,27

LOTTO 8 € 14,154,59

LOTTO 10 € 14.26393 e
LOTTO 11 enamng 1y 28 1EY)
LOTTO 12 € 1265636 = flivr AUSR X
LOTTO 13 € 17.757,40% | ' = 1
LOTTO 14 € 17.280,28 ,w* 5
LOTTO 15 € 14.27387

LOTTO 16 € 14.28381

LOTTO 17 € B81.377,37

Geom. Michele Emili
michele.emili@geopec.it
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TRIBUNALE CIVILE DJ SPOLETO

UFFICIO ESECUZION] IMMOBILIAR|

GIUDICE DELL’ESECUZIONE IMMOBILIARE: Dott. Cappellini Alberto

~ RELAZIONE CONSULENZA TECNICA
D’UFFICIO STIMA BENI PIGNORAT]

Procedura n. 41/2022 R. G.E.

Promossa da-

Contro:

Monte Castello di Vibio, li 23.05.2023

michele.emili@geopec.it
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PREMESSO CHE:

Il sottoscritto Geom, Michele Emili, nato a Foligno il 28.04.1977, in qualita di libero
professionista con studio nel Comune dj Foligno in Via Oslavia n. 38 (PG), Codice Fiscale
MLE MHL 77D28 D653E, iscritto all’Albo dei Geometri e Geometri Laureati delja Provincia dj
Perugia al n. 4390,

AVENDO RICEVUTO

—-———-_.__________________________

In data 20.07.2022 i| G.D. Dott. Salcerini Simone nomina quale Consulente tecnico d’Ufficio,

fissava la data per accettazione dell'incarico entro il 29.09.2022, con il Biuramento in
telematico con firma digitale, per la formulazione del quesito e per prestare il giuramento di

rito.

Dopo aver accettato I'incarico in data 23.09.2022, viene sostituito il Giudice dell’esecuzione
Immobiliare con il Dott, Cappellini Roberto, |a seguente relazione, & redatta secondo i

quesiti in uso presso il tribunale di Spoleto di seguito elencati:

1) Verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c. (estratto del
catasto e certificati defle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti
anni anteriori allg trascrizione del pignoromento, Oppure certificato notarife attestante Je risultanze
delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente af giudice e al
creditore procedente | documenti e gli - atti mancantf o inidonei;

2} Prowede quindi subite all'integrazione; in particolare acquisisca, ove non depositati: 1) planimetrig
catastale e planimetria aflegata all’ultimo progetto gpprovato o alla Concessione in sanatoria; 2) anche
se anteriore ol ventennio, copia integrole del titolo di Pprovenienza al debitore dell'immobile pignorata;

3] Predisponga Felenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti Sequestri,
domande giudiziali} gravanti suf bene, i compresi: | vincoll derivanti da contratti incidenti sulla
attitudine edificatoria dello stessa, i vincoli connessi con il suo corattere storico-artistico, ovverop dj
nature poesaggistica e simili, atti di asservimento urbanistici e cessioni df cubature, convenzioni
matrimoniali e provvedimenti di asseqnazione della casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso (oneri
reali, servity, uso, abitazione, obblighi propter rem ecc. )

4} Accerti I'esistenza df vincoli 6 oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese condominiali
insolute relative all'ultimo biennio {stante il disposto dell’art, 63 secondo comma disp. att. c, cl

5)  Rilevi l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi civici, evidenziondo gli
eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

6]  Riferisca deli'esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comunque risufteranng
non opponibili all‘acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e gltre trascrizioni pregludizievoli),
indicando i costi a cie necessari;

7] Descriva, previo necessario accesse all'interno, Vimmobile pignorate indicando: comune, localitd, vig,
numero civice, scola, piano, interno; caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciate in maq;
altezza interna utile; superficie commerciale in mgq; esposizione; condizioni di manutenzione; confini (nel
caso di terreni); dati catastali attuali; eventuali pertinenze; accessori e millesimi di parti comuni.
Qualora i tratti di pits immobiii pignorati, fornisca la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi
nel otto (un paragrafo per ciascun immobile: appartamento, capannone ecc.);

8)  Accerti la conformita tra lo descrizione attuale del bene {indirizzo, numero civico, piane, interno, dati
catastali e confini nel caso di terreni) e guella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
rilevata difformita:

a)  Sei datiindicati in pignoramento non hanno mai identificato VVimmobile e non consentono la
sua univoca identificazione;
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b)  Seidatiindicati in pignoramento sono erronej ma consentono l'individuazione def bene;
¢)  Se i dati indicati ne/ pignoramento, pur non corrispondendo o quelli attuali, hanng in
precedenza individuato l'immobile; jn quest’ultimo caso rappresenti lo storia catastole del
compendio pignorato;
8} Proceda, ove necessario, ad esequire le necessarie variazioni per Faggiornamento del catasto
provvedendo, in caso dj difformita o mancanza df idonea planimetria del bene, alla sug correzione o

censenso del proprietario;

10) Indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisende, nel caso di terreni, if
certificato di destinazione urbanistica;

11) Indichi la conformita o meno delig costruzione alle autorizzazioni O concessioni amministrative o
lesistenza o meno di dichiarazione dj agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico-ediljzia, descriva dettagliatomente la tipologia degli abusi
riscontrati e dico se lillecito sia stoto sonato o sia sanobile ed i relativi costi, assumendo informozioni
presso ghi uffici comunali competenti:

12) Accerti lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale &

agricola, e comungue in genere, lo stimatore assumerd informazioni presso il debitore, il terzo
Occupante, i vicini o le associazioni di tategoria, effettuando ricerche presso I'Ufficio del registro con if
nominativo ottenuto attraverso le informazioni assunte;

13) Alleghi, avendane fatto richiesta presse competenti uffici dello stato civile, il certificato di stato libero o
l'estratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati titelari degli immohiij Pignorati | nel caso
in cui non sia noto i Comune in cui ¢ stato contratto il matrimonio, tale luogo sarg desunto dal
certificato  di  matrimonio richiedibite nel Comune g residenza); in caso dj convenzionf
matrimoniali particolari (non di semplice convenzione di separazicne dei benj) acquisisca copia delle
stesse presso | competenti uffici:

14)  Ove limmobile sig eccupato daf coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il

del coniuge assegnatario);

15)  Precisi le caralteristiche degli impianti elettrice, idrico, termice, precisonde la joro rispondenza allo
vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari af loro adeguamento;

16) Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pitt lotti. Provveda, in quest'ultimo caso, alla loro
formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come originariamente
acquistato dal debitore esecutato fappartamento con garage e soffitta; villetta; ecc,) e comungue
evitando eccessive frammentazioni in lotti {le quali possono anche determinare una perdita di valore del
compendio). In ogni caso descriva le vie di accessa {pedonale e carraio) ai lotti {passaggio pedonale e/a
carrajo sugli altri lotti o su beni di terzi) evitando o creazione di lotti interclusi e redigendo apposita
planimetria espiicative, Qualora abbia formato it fotti, verifichi se gl impianti elettrico, idrice, termico
risultano o meno in comune af vari lotti, se risuftane in comune indichi le spese necessarie per la loro
separazione;

17) Determini il valore def.“:‘mmabifg, considerando lo stato di conservazione dello stesso e come opponibill
alla procedura i soli contratti di locazione; quanto ai provvedimenti di assegnazione della cosa coniugale
dovrd essere ritenuta opponibile allo procedura solo se trascritto in dota anteriore alla datg di
trascriziene del pignoramento, in questo caso l'immobile verrd valutato tenendo conto che I'immaobile
resterd nel godimento dell’ex coniuge e dei figh fino al raggiungimento dell'indipendenza econpmicg -
presumibilmente 28 anni - dell'ultimo dei figli) ed applicando, dopo aver determinato il valore del bene,
un abbattimento forfettario (indicativamente circa  jf 15-20 %), in considerazione dell'assenza df
garanzia per vizi, della differenza trg oneri tributari sulla bose catastale e reoli, e di quanto suggerito
dalla comune esperienza circa le differenze fra libera mercato e vendite coattive:

18) Selimmobile é pignorate solo pro-quota:

. Dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in guesto coso, alla formazione dei singoli lotti
indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoly comproprietari e
prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; In tal coso l'esperto dovra verificare ed
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analiticamente indicare e iscrizioni e trascrizioni presenti anche sulle quote non pignorate; in caso
di terreni, proponga in allegato alla perizia un‘ipotesi di frazionamento, e solo una volta
intervenuta 'approvazione da parte del giudice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica,
anche senza il consenso del proprietario, allegando i tipo debitamente approvati dall’'ufficio
competente;

Proceds, in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimende compiutamente il giudizio di

indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c.; fornisco alftresi

la valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per l'intero immobile;
19} Nel caso di pignoremento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini il volore del diritto
pignarato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell’intero;
20)  Nel caso di immobili abusivi e non sanabill indichi il valore del terreno;

Il G.E. concedeva al C.T.U. termine entro e non oltre 150 giorni dal conferimento
dell'incarico per il deposito in via telematica della Perizia di Stima scritta e completa degli

allegati, e fissava udienza successiva per il giorno 11.05.2023.

In data 06.02.2023 il sottoscritto C.T.U. effettuava una Richiesta di Proroga di tre mesi,
per problemi nel reperire tutta la documentazione, progetti, relativa agli immobili
oggetto di causa, il giudice concedeva una proroga fino al 29.05.2023 per il deposito della
Perizia di stima, e Fissava I'udienza successiva per il giorno 06.07.2023.

Dall’'esame del fascicolo di causa, si evince che la procedura in oggetto riguarda un
Complesso Immobiliare divisibile in lotti, dalle caratteristiche degli immabili oggetto di

pignoramento, si ritiene congruo periziare il compendio immobiliare in N, 17 LOTT'
Distinti.
ACCESSI E SOPRALLUOGHI:

Il giorno 21.11.2022 wveniva inoltrata alla societa proprietaria de“’immobile-
I et i_l comune di Todi (PG),
indirizzo risultante dal Certificato della C.CLAA. (allegato A), tramite Raccomandata AR.,
lettera con indicazione della data di inizio delle aperazioni per il giorno 02.12.2022 alle ore
15.00 presso gli immobili oggetto di esecuzione siti nel Comune di Montecastello di Vibio, in
via Madonna del Piano (allegato B).

a. In data 02.12.2022, in presenza del _ & stato eseguito il
sopralluogo dei beni oggetto di perizia e redatto il verbale controfirmato
medesimo e sottoscritto dal C.T.U. (allegato C).

b. Inoltre, per acquisire informazioni relative ai beni in Oggetto, sono state effettuate

le seguenti indagini:

©  Inviando pec all'Agenzia delle Entrate in data 26.07.2022 - Ufficio del registro — dove si
chiedeva per quell'immobile, I'esistenza di contratti di locazione, comodato etc. fino

alla data odierna della richiesta. {allegato D).

© in data 02.08.2022 (allegato E) veniva inviata richiesta tramite Pec allo
Sportello unico per I'edilizia e le attivita produttive del Comune competente

(Monte Castello di Vibio), per verificare la situazione urbanistica ed edilizia
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dei beni in oggetto verificando i rilasci e/o richieste di Concessioni Edilizie,
D.LLA., Concessioni in Sanatoria e Certificati di Agibilita/Abitabilita; a
richiedere copia della documentazione, la gquale dopo numerosi scambi
telefonici con il tecnico, il quale diceva di non trovare pratiche edilizie con il
nominativo indicato, solo in data 05.01.2023 il sottoscritto riusciva ad avere

un appuntamento per guardare la documentazione edilizia reperita.

o Veniva richiesto in data 26.07.2022 al Comune di Monte Castello di Vibio -
Ufficio servizi demografici e stato civile il certificato di residenza - non risulta

essere abitato, in quanto & in corso di costruzione (allegato F).

o Veniva eseguita ispezione immobiliare in data 20.04.2023 presso la

Conservatoria di Perugia, Copia del contratto di mutuo relativo al Contratto di

Mutuo a Garanzia della (|
CONSIDERAZIONI PRELIMINARI:

Dall’esame della documentazione rilevata all'interno del fascicolo telematico (atto di
Pignoramento e Certificazione Notarile) si rileva che la presente Perizia di Stima, & relativa
al Valore del Complesso Immobiliare ad Uso Residenziale e Commerciale di seguito

descritto:

Le unita immobiliari oggetto di Perizia, fanno parte di un Complesso Immobiliare
costituito da una parte da: n. 2+2 Ng‘g:ozi ad uso commerciale e direzionale al Piaho
Sottostrada-Terra, n. 10 garage al Piano Terra Seminterrato e n. 3 Appartamenti con Corte
ad uso esclusivo e Cantina, di proprieta della— dove
successivamente viene iscritta ipoteca volontaria a garanzia di un contratto di mutuo
sull'immobile, individuati al C.E.U. e nel N.C.T. del Comune di Monte Castello di Vibio

come segue:

Fg. 5 part. 1292, sub. 4 - Categoria: F/3a) al Piano 51

o

O

Fg. 5 part. 1292, sub. 5 - Categoria: F/3a) al Piano 51
o Fg. 5 part. 1292, sub. 6 - Categoria: F/3a) al Piano 51
o Fg. 5 part. 1292, sub. 7 - Categoria: F/3a) al Piano 51
o Fg.5part. 1292, sub. 15 - Categoria: F/3a) al Piano S1-T
o Fg.5 part. 1292, sub. 37 - Categoria: F/3a) al Piano 51-T

o Fg. 5 part. 1292, sub. 53 - Rendita: Euro 35,22 Categoria C/6a), Classe 2

Consistenza 22 m2 - Piano S1 - Totale: 24 mq
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o Fg. 5 part, 1292, sub, 54 - Rendita: Euro 38,42 Categoria C/6a), Classe 2

Consistenza 24 m2 - Piano §1 - Totale: 27 mq

© Fg. 5 part. 1295, sub., 55 - Rendita: Euro 36,82 Categoria C/6a), Classe 2

Consistenza 23 m2 - Piano S1 - Totale: 25 mg

o Fg. 5 part. 1292, sub. 56 - Rendita: Euro 38,42 Categoria C/6a), Classe 2

Consistenza 24 m2 - Piano 51 - Totale: 27 mq

© Fg. 5 part. 1292, sub. 57 - Rendita: Euro 38,42 Categoria C/6a), Classe 2

Consistenza 24 m2 - Piano 51 - Totale: 26 mq

© Fg. 5 part. 1292, sub, 58 - Rendita: Euro 32,02 Categoria C/6a), Classe 2
Consistenza 20 m2 - Piano S1 - Totale: 23 mg

© Fg. 5 part. 1292, sub. 48 - Rendita: Euro 49,63 Categoria C/6a), Classe 2

Consistenza 31 m2 - Piano S1 - Totale: 33 mq

o Fg. 5 part. 1292, sub. 49 - Rendita; Euro 44,83 Categoria C/6a), Classe 2

Consistenza 28 m2 - Piano S1 - Totale: 31 mqg

o Fg. 5 part. 1292, sub. 50 - Rendita: Euro 49,63 Categoria C/6a), Classe 2

Consistenza 31 m2 - Piano S1 - Totale: 31 mq

o Fg. 5 part. 1292, sub. 51 - Rendita: Euro 38,42 Categoria C/6a), Classe 2

Consistenza 24 m2 - Piano 1 - Totale: 26 mg
o Fg.5, part. 1292, sub, 61 - Categoria: F/3a) al Piano S1-T.

Nonché sulla quota proporzionale ad essi spettante sugli Enti Comuni censiti al Monte
Castello di Vibio (PG) al Nuovo Catasto Edilizio Urbano, dei seguenti immobili
Condominiale:

o Fg.5 part. 1292, sub. 40 al Piano 51

© Fg.5part. 1292, sub. 41 al Piano S1 - rampa disabili

o Fg.5part. 1292, sub. 42 al Piano S1 - porzione galleria al piano Seminterrato

o Fg.5 part. 1292, sub. 43 al Piano S1-T. - contatori utenze

©  Fg.5 part. 1292, sub, 44 al Piano S1- scale al p.t. e camminamento

© Fg.5part. 1292, sub. 45 al Piano T. - porzione galleria al piano Seminterrato

© Fg.5part, 1292, sub. 46 al Piano T. - contatorj utenze

©  Fg.5 part. 1292, sub. 47 al Piano T. - contatori utenze.

P;r;-. 7 di 62
Geom. Michele Emili

michele.emili@geopec.it

, Firmato Da: EMILI MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S5.P.A. NG CA 3 Serial#: 5501834 aB9aaBd4d321b5b45dcabd o6



ClO’ PREMESSO:
Sulla base di quanto rilevato il C.T.U. & in grado di redigere la seguente:

 PERZADISTIMA
INDICE:

1. INDIVIDUAZIONE DE| BENI - CONSISTENZE Pag. 10
2. INDAGINI URBANISTICHE ED ACCERTAMENT] Pag. 10
3. INDIVIDUAZIONE COMPLESSO Pag. 11
4. SITUAZIONE CONDOMINIALE Pag. 11
5. STIMA VALORE Pag. 12
6. DESCRIZIONE E CONDIZIONI DEGLI IMMOBIL| — DESCRIZIONE Pag. 13
6.1. INDIVIDUAZIONE ANALITICA DEL BENE - (LOTTO 1) Fisvaans Pag. 14

6.1.1  DATICATASTALI DELL'IMMOBILE

2 DESCRIZIONE DELUIMMOBILE

3 CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE

4 TITOLO PROPRIETA' DELLIMMOBILE

-5 STATO DI POSSESSO DEL BENE

6 VERIFICA DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA URBANISTICA E CATASTALE
.7 VALORE DI MERCATO

6.2. INDIVIDUAZIONE ANALITICA DEL BENE - (LOTTO 2)......,

b DATI CATASTALI DELL'IMMOBILE

2 DESCRIZIONE DE LUIMMOBILE

3 CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE
4 TITOLO PROPRIETA’ DELL IMMOBILE

=]

&

7

wensnaien. PAg. 16

STATO DI POSSESSO DEL BENE
VERIFICA DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA URBANISTICA E CATASTALE

VALORE DI MERCATO

6.3. INDIVIDUAZIONE ANALITICA DEL BENE - (LOTTO 3).........oooooo Pag. 18

1  DATICATASTALI DELL'IMMOBILE
2 DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

3 CALCOLO SUPERFICIE COM MERCIALE DELL'IMMOBILE

4 TITOLO PROPRIETA’ DELL'IMMOBILE

3 STATO DI POSSESSO DEL BENE

6  VERIFICA DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA URBANISTICA E CATASTALE
7 VALORE DI MERCATO

6.4. INDIVIDUAZIONE ANALITICA DEL BENE - {30 ) o 1 3 woenss PG, 20

1 DATI CATASTALI DELL IMMOBILE
2 DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE
3  CALCoLo SUPERFICIE COMMERCIALE DELL"IMMOBILE
‘4 TITOLO PROPRIETA’ DELL'IMMOBILE
5  STATO DI POSSESSO DEL BEME
6 VERIFICA DELLA REGOLARITA' EDILIZIA URBANISTICA E CATASTALE
7 VALORE DI MERCATO
6.5. INDIVIDUAZIONE ANALITICA DEL BENE - (LOTTO Blicsiccsshiiniiacinstiine POgs 23
65,1  DATICATASTALI DELL'IMMOBILE
6.5.2 DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE
6.53 CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE
6.54  TITOLO PRO PRIETA' DELL'IMMOBILE
6.55 STATODI POSSESSO DEL BENE
6.5.6  VERIFICA DELLA REGOLARITA' EDILIZIA URBANISTICA E CATASTALE
6.5.7 VALORE DI MERCATO
6.6. INDIVIDUAZIONE ANALITICA DEL BENE - (LOTTO 6)........ . st PO 27

6.61  DATI CATASTALI DELL'IMMOBILE
662  DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE
6.6.3  CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE
6.64  TITOLO PROPRIETA’ DELLIMMOBILE
6.6.5  STATO DI POSSESSO DEL BENE
6.6.6  VERIFICA DELLA REGOLARITA' EDILIZIA URBANISTICA E CATASTALE
6.6.7 VALORE DI MERCATO
6.7. INDIVIDUAZIONE ANALITICA DEL BENE - (LOTTO 7)
6.7.1  DATI CATASTALI DELL'IMMOBILE
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ous:smuzs CATASTALI

consistono in up Complesso Immobiljare formato da formato dan 6
abitazioni, n. 13 Garage, n. 3 locali fondo e n. 2 locali ad uso dirigenziali e n. 2 ad uso commerciali al
Piano Sattostrada. Al Piano Sottostrada troviamo una parte & adibita a locali direzionalj - commerciali,
e un‘altra parte, dove sj accede dalla corsia interna della zona garage e Cantine ad uso esclusivo degli
appartamenti, con ingresso da Via Sandro Pertini nel Comune di Monte Castello di Vibio, Mentre al
piano terra é formato da due corpi di fabbrica 3 schiera, con un corridoio condominiale Centrale, il
Complesso & composta da tre piani fuori terra, di cui uno seminterrato, con giardino di pertinenza, i
beni oggetto di stima, non sone ancora ultimati, in parte. La struttura portante & in cemento armato,
con tamponature con blocchi in laterizio forato, intonacate con premiscelato, sporto dj gronda in
calcestruzzo a facciavista e manto di copertura con tegole e canale di gronda in rame, ci sono delle
parti, tipo pilastri e piccole pareti esterne ton mattoni a facciavista, Glj infissi in legno e persiane di
chiusura in alluminio.

| beni oggetto dj esecuzione,

Pid nel dettaglio i benj Possoeno essere descritti come segue:
@ N.2-localiad uso Commerciale, con Portico esterno pro-quota al Piano Sottostrada;
o N.2-localiad uso Direzionale, con portico esterna pPro-quota al Piano Sottostrada;

@ N. 1 - Abitazione al piano Terra (lato 5X), con terrazzo e una Cantina al Piano
Sottostrada;

o N.1- Abitazione al piano Terra (lato dx) ultima della fila, con portico, una Cantina al
Piano Sottostrada, collegata tramite una scala interna e una corte ad uso esclusivo;

o N.1- Abitazione al piano Terra (lato dx) prima della fila, con portico, una Cantina al
Piano Sottostrada, collegata tramite una scala interna e una corte ad uso esclusivo;

& N.10-locali ad uso Garage, posti al Piano Sottostrada.

Dopo la verifica della completezza della documentazione, sj & proceduto con le operazioni peritali
effettuando in primo luogo una ricerca degli immobili oggetto di esecuzione presso I'agenzia del
Territorio di Perugia, da cui sono state reperite le visure Catastali, le visure storiche e le planimetrie
Catastali degll immobili come di seguito indicat|:

N, FoE!io Part. Rendita €
1) 5 1292
| 5 1292
3) 5 1292 S1 | F/3a
4 5 1292 s1 | F/3a
5 5 1292 S1-T | F/3a
6 5 1292 S1-T | F/3a |
7 5 1292 S1 | ¢/6a g 31,00 Euro 49,63
8) 5 1292 S1 | cC/ea 2| 28,00 Euro 44,83
9) 5 1297 s1 | c/ea 2 Jf 31,00 Euro 49,63
10 5 1292 st | c/ea 2 24,00 Euro 38,42
11) 5 1292 s1 | c/e 2 22,00 Euro 35,22
12} 5 1292 s1 | c/ea 2 24,00 Euro 38,42
13) 5 1292 S1 | c/ea | 23,00 Euro 36,82
14) 5 1292 s1 | c/ea 2 24,00 Euro 38,42
15) 5 1292 | 57 S1 | c/6a 2 24,00 Euro 38,42
Fl 5 1292 | 58 | s1 | c/ea 2 20,00 Euro 32,02
1 s 11299 | 61 [ 81T F/3a

Visura catastale, intestata alla Societa:

i

 INDAGINI URBA ED ACCERTAMENTI TECNICI e

i

Dagli accert;menti ;effetiuati in data 23.08.2022 dallo Sportello unico per 'edilizia e le attivita
produttive (SUAPE) del Comune di Monte Castello di Vibio, & emerso che il complesso edilizio da
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valutare, & stato realizzato su un area ex zona C2, con una lottizzazione adottato in delibera Consiglio
n® 42 del 13.12.2006 ad oggi zona DPO7 (ambiti a pianificazione pregressa disciplina particolareggiata).
% | lavori di realizzazione di fabbricati ad uso abitativo e commerciale, direzionale sono stati

realizzati in conformita del permesso edilizio n® 24 del 22.04.2009.

-,

* S.CLA.in Variante Prot. n® 1376 del 17.03.2014 redatto dallo studio Palombi s.t.a. (allegato F).

Che il termine per completare i lavori era il 22.04.2013, i lavori non sono stati completati
relativamente alle opere interne di completamento di alcuni lotti.

® i Neiop G =
descritti riguardanti i beni oggetto di pignoramenta - - -
R.G.E. 412022, consistenti in un Complesso = %" 8 e

Immobiliare formato da abitazioni, dirigenziale,
commerciale, garage e fondi, sito nella Frazione di
Madonna del Piano, lungo la strada che porta al -

Comune. Il complesso Immaobiliare si trova 3,5 Km

dal Comune di Monte Castello di Vibio, popolato da & ==

1620 persone, a 423 m slm. Un complesso

immaobiliare nato su una lottizzazione, composto da un edificio in cemento armato di due piani, uno
al piano seminterrato, dove ci sono i garage e i
locali ad uso direzionale-commerciale e dei
locali uso fondofcantina, mentre al piano terra,
divise da un corridoio comune, formato da due
schiere, dove alcuni appartamenti sono dotati
anche di giardino esclusivo, dista dall’'uscita

della super strada E45, di Pantalla 11 Km, mentre

dista dall’'uscita di Fratta Todina 3,3 Km.

4) SITUAZIONE CONDOMINIALE — QUOTE CONDOMINIALI
i i o “’“ﬁ , S % ; .

.

% Situazione Condominiale:
Non ci sonoc CONTRATTI DI COMODATO D'USO e AFFITTO in essere, come si evince dall’allegato
(allegato D). || Complesso Immobiliare & composto da immaobili indipendenti, al memento |'unica
spesa Condominiale & la luce della Galleria, pertanto i Condomini non hanno nominato nessun
amministratore di Condominio, & non ci sono spese condominiali da Pagare né mensilmente e né
spese arretrate.

%+ Calcolo Quote Condominiali:

Al fine di poter attribuire un valore immobiliare alle Superfici Condominiali, indicate nell'istanza di
vendita, & necessario effettuare una ripartizione dei millesimi per proprieta, per le particelle
individuate ai numeri al foglio n. 5 particelle n. 1292, sub. 40 al Piano S1, sub. 41 al Piano 51 - rampa
disabili, sub. 42 al Piano 51 - porzione galleria al piano Seminterrato, sub. 43 al Piano 51-T - contatori
utenze, sub. 44 al Piano 51 — scale al p.t. e camminamento, sub. 45 al Piano T — porzione galleria al
piano Seminterrato, sub. 46 al Piano T - contatori utenze, sub. 47 al Piano T. - contatori utenze, del
catasto terreni del Comune di Monte Castello di Vibio, queste riguardano nonché le parti comuni, di
seguito si indicano le particelle condominiali, censiti al Monte Castello di Vibio (PG) al Nuovo Catasto
Edilizio Urbano, dei seguenti immobili e relativa superficie:
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N. | Foglio | Part. Sub. | Piano Descrizione Sup. | Coeff. % Sup.
Conv.
1 5 1292 40 51 Marciapiede p.t. 110,17 10% 11,02
2 5 1292 41 51 Rampa garage 30,83 10 % 3,08
3 5 1292 42 51-T Rampa garage 400,81 10% 40,08
4 5 1292 43 51 Giardino p.t. 144,50 10 % 14,45
5 5 1292 a4 51 Posto auto s1 6,20 10 % 0,62
& 5 1292 45 51 Corridoio 51 19,39 10 % 1,94
I 5 1292 44 51 lastrico - corridoio p. térra 170,71 10% 17,07
8 5 1292 45 51 Corridoio s1 52,00 10 % 5,20
9 iy 1292 46 T Contatori utenze 11,25 10 % 1,13
10 5 1292 47 T Contatori utenze 11,25 10 % 1,13
T | Totale Superficie Commerciale mg 95,72 |

Vengono redatti i millesimi di proprieta per le parti condominiali, tali millesimi rappresentano una
“quota” proporzionale al valore del bene di cui ciascun condomino & titolare, in rapporto all’intero
stabile in cui I'appartamento o I'immobila & ubicato. Si parla di millesimi perché, per convenzione, si
attribuisce all'intero Condominio il valore ideale di 1.000 e la proprieta di ciascun condomino &
espressa con riferimento a tale valore complessivo.

In altre parole, i millesimi sono l'unita di misura della proprieta all'interno di un Condominio, di
Seguito riassunti:

N. Foglio | Part. | Sub. Piano Descrizione Sup. Conv. Mllleslmi—|
1 b 1292 4 s1 75,93 62
2 5 1292 5 51 75,50 &2
3 5 1292 & S1 75.89 62
4 N 1292 7 S1 75 62
5 5 1292 15 51-T 69,58 57
5} 5 1292 37 S1-T 87.40 72
7 5 1292 53 s1 12,04 10
8 5 1292 54 S1 13,28 13
9 5 1292 55 51 13.06 11
10 5 1292 S1 13,18 11
11 -] 1292 57 51 13,14 13
12 5 1292 58 51 11,66 10
13 -1 1292 51 16,47 13
14 5 1292 49 S1 15,99 13
15 <5 1252 50 51 13,18 11
16 5 1292 51 S1 13,19 11
|17 i 1292 61 S1-T 87.27 i d
App. 3 5 1292 3-2 51-T Non erizi 144,47 118
App, 5 5 1292 39-38 S1-T " 179.57 147
App. 1 5 1282 59-60- SI-T 2 212,25 174

1218.60 |

Pertanto i millesimi di cui sopra saranno utilizzati per il calcolo del valore delle unitd immobiliari

P

;?ndg_m_ln'iqli d__a alt.tribr_pire ai slngqli lottl S mde
5) STIMA VALORE PARAMETRICO COMMERCIAL

ol

G

Nello scegliere i criteri di stima da adottare per definire il valore dei due lotti, si é ritenuto opportuno
considerare tre metodi con cul applicare |a ponderazione, tali da rappresentare le quotazioni al
metro quadrato dei beni suddivisi per tipologia di utilizzo e per lo stato generale di conservazione.

% |l primo criterio di valutazione & quello di mercato, inteso come applicazione del principio
secondo il quale il prezzo scaturisce tra I'incrocio di domanda e di offerta relativa alla
compravendita di fabbricati similari o porzioni di essi, tenendo comunque presenti le
caratteristiche intrinseche dei beni in oggetto, in quanto conservano alcune peculiarita, che
possono in caso di richiesta attrarre o meno [‘acquirente. Relativamente al fabbricato
residenziale & stato preso come I'acquirente. Relativamente al fabbricato residenziale & stato
presa come riferimento il listino immobiliare della Camera di Commercio di Perugia (Anno
2020, 1° trimestre), confrontata con la valutazione on-line e con esempi di valutazione di
immobili artigianali e commerciali assimilabili in zona analoga.

Il secondo criterio di valutazione & quello di selezionare | datj attraverso I'0.M.1., (Osservatoria
del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio) che in particolare per i fabbricati di tipo
residenziale, conserva un buon grado di affidabilita e consente |a tomparazione dei fabbricati
sull'intero territorio italiano e Ii suddivide per aree geografiche.

% Il terzo criterio di stima & un metado analitico.
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Nel nostro caso, utilizzerema il secondo criterio di

consenta di fare una valutazione
degli  immobili  affidabile e
corrispondente alla reale
situazione del mercato
immobiliare e dell’andamento che
questo ha avuto fino al 2*
semestre 2022. Considerando le
caratteristiche  intrinseche ed
estrinseche dell'edificio di cui i
bene oggetto della stima, I'unicita
legata al valore architettonico
dello stesso, I'ottimo stato di
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valutazione, in quanto si

ritiene che maggiormente

gl s 5 Mt

conservazione, la finitura dei i —
materiali, i prezzi di vendita di immobili simili tipologicamente reperibili direttamente presso agenzie
immobiliari ed effettuando una comparazione diretta, si & ritenuto corretto applicare un valore
corrispondente al valore tomparativo, desunto, ovvera pari a:

Consideriamo di Utilizzare:
 €1.114,00aI mq |

[?1 DESCRIZIONE. ION|

s R i ! e e B
Il bene oggetto di Pignoramento & situato nel Comune di Monte Castello di Vibio (PG), in Via Sandro
Pertini, snc un piccolo Comune con 1.620 abitanti, I"ahitazione & dislocata vicina al Centro storico, a
pochi Km dal centro del Comune, un zona collinare, caratterizzata daila presenza di edifici
prevalentemente residenziali a circa 3,3 km dal collegamento con la superstrada E45, uscita Localita
Pantalla. Nel Comune sono presenti edifici scolastici (scuola materna e scuola elementare), banche e
farmacie. L'accesso alla Proprieta oggetto di esecuzione avviene tramite Strada Provinciale.

Qui di seguito si riparta la descrizione del Complesso Immobiliare che costituisce, che viene suddiviso

in N. 17 LOTTI Distinti, di seguito individuati:

* Lotto 1- Locali ad uso Dirigenziale, con portico esterno pro-quota al Piano Sottostrada (Fg.
5 part. 1292, sub. 4);

®* Llotto 2 - Locali ad uso Dirigenziale, con portico esterno pro-quota al Piano Sottostrada (Fg.
3, part. 1292, sub. 5);

* Lotto 3 - Locali ad uso Commerciale, con portico esterno pro-quota al Piano Sottostrada (Fe.
5, part. 1292, sub. 6);

* Lotto 4-Localiad uso Commerciale, con portica esternog pro-quota al Piano Sottostrada {Fg.
3, part. 1292, sub, 7);

* Llotto 5 - Abitazione al piano Terra (lato sx), con terrazzo & una Cantina al Piano Sottostrada
- 8ppartamento 2 (Fg. 5, part. 1292, sub, 15);

* lotte 6 - Abitazione al piano Terra (lato dx) ultima della fila, con portico, una Cantina al
Piano Sottostrada, collegata tramite una scala interna e una corte ad uso esclusivo -
appartamento 6 (Fg. 5, part, 1292, sub. 37y

* Llotto 7-Localiad uso Garage, posti al Piano Sotto-strada (Fe. 5, part. 1292, sub. 48);

* lotto 8- Locali ad uso Garage, posti al Piano Sotto-strada (Fg. 5, part. 1292, sub. 49);

¢ Llotto 9-Locali ad uso Garage, posti al Piano Sotto-strada (Fg. 5, part. 1292, sub. 50);

* Lotto 10 - Locali ad uso Ga rage, posti al Piano Sotto-strada (Fg. 5, part. 1292, sub, 51);

* Lotto 11- Locali ad uso Garage, posti al Piano Sotto-strada (Fg. 5, part. 1292, sub, 53);

* Lotto 12 - Locali ad uso Garage, posti al Piano Sotto-strada (Fg. 5, part. 1292, sub. 54);

Lotto 13 - Locali ad uso Garage, posti al Piano Sotto-strada (Fg. 5, part. 1292, sub. 55);

Lotto 14 - Locali ad uso Garage, posti al Piano Sotto-strada {Fg. 5, part. 1292, sub. 56);

Lotto 15 - Locali ad uso Garage, posti al Piano Sotto-strada (Fg. 5, part. 1292, sub. 57);

Lotto 16 - Locali ad uso Garage, posti al Piano Sotto-strada (Fg. 5, part. 1292, sub. 58);

Lotto 17 - Abitazione a| piano Terra (lato dx) prima della fila, con portico, una Cantina al

Piano Sottostrada, collegata tramite una scala interna e una corte ad uso esclusivo -

appartamento 4 (Fg. 5, part. 1292, sub, 61),

e
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6.1.1) DATI CA]'AST)ALI DiEt.L’Ii\uﬁl‘\t‘lOBlLEw

Comune di Monte Castello d| Vlblo catasto Fabbm;atn

Foglio Part. | Sub. Cat. Superficie Utile Rendita Proprieta Quota
7} 1292 4 F/3a 58,85 Proprieta 1/1
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1] fahbrlcato oggetto della presente va!utazmne 2 rlfento al lotto 1 & ubn:ato in una posizione
esclusiva, nel comune di Monte Castello di Vibio, in Localita Madonna del Piano, un complesso
inserito in una piccola lottizzazione, ben curata e rifinita, consiste in due corpi di fabbrica a schiera,
con un corridoio centrale al piano sottoterra, e su un piano fuori terra, cosi distribuito: al piano sotto-
strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n. 1 attivita direzionale, Esternamente il
fabbricato risulta in buono stato di conservazione.

PIANO SEMINTERRATO: Composto da un unico vani, con ingresso indipendente e dal portico esterno,
manca il muro centrale che divide la proprieta.

Altezza utile interna e di 3,00 m.

Il pavimento, le porte Interne, gli infissi non sono presenti

| fondelli non sono presenti e tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.
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IMPIANTO ELETTRICO: assente.
IMPIANTO ALLARME: assente,

STATO DI CONSERVAZIONE: lo stato di conservazione del piano appare d|screto
6.1. 3) CALC%LQ [ 'LLE supeanele COMME

La superflne commerciale del fabbncato & stata de‘cermmata tenuto conto delle superficie al lcrda
delle murature perimetrali dei locali principali e accessori. Essa & determinata tenendo conto deila
superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:

100 % delle superficie utili calpestabili;

100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di 50
cm;

50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 cm.
Alle porzioni di unita, definibili accessorie o per le quali si dovra necessariamente apportare una
ponderazione che incidera sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti della
superficie:

80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;

50 % della superficie destinata a androne/portico;

30% superficie destinata a balcone e/o terrazzi;

50 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “abitabili";

20 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “non abitabili’;

10 % della superficie quale giardino esterno abitazione.

NOTE: Si precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse le scale di collegamento
ai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.

Nella tabella sottostante sono riportate le 5.C.V. rilevate soggette a Valutazione:

Plano Destinazione Sup. Lorda Coeff. % Sup. Ponderata Altezza
mg. Media

Dirigenziale 68,78 100 % 68,78
% Partico 14,30 50 % 7,15 H=3,00

E Somma Totale Superfici Commaerciali 75,93 mg

Le superfici commerciali sono state calcolate a seguito di verifica di consistenza edilizia e restituzione grafica con programma di

disegno _tecnico e mogenizzate secondo i criteri impartiti dall'Agenzia del Territorio nel Manuale della Banca Dati
dell'osservatorio del Mercato immobiliare.

6.1.4) TITOLO DI PROPRIETA’

Il bene descritto nel paragrafo di cui sopra, rlsulta di proprieta della societa

.— (proprieta per 1/1), con vedasi dalla visura della camera di Commercio della Provincia di
Perugia {allegato A}

e

Non eslstono contrattl dI Iocaznone sul bene in questnone reglstraﬂ in data antecedente al
pignoramento né contratti di comodato d'uso. |l bene risulta essere attualmente libero ai fini della
Procedura, anche perché I'immobile & privo di agibilita e mancano diversi lavori edili per renderlo
aglblle come si evidenzia dalla documentazione fotografica (allegato L).

1.6) VERIFICA DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE

Dall’esame dello stato attuale con I'ultimo stato delle Concessioni ed i Provvedimenti rlFasclatn si
attesta la CONFORMITA’ del Compendio in oggetto, e come si evince dai documenti grafici allegati. In
riferimento all’art. 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 31/05/2010 si attesta che, le planimetrie catastali
depositate risultano conformi allo stato di fatto, mancano solo le opere interne e la divisione dei
locali, mentre risultano conformi al progetto approvato al Comune di Monte Castello di Vibio, come si
evince (allegato G}. Pertanto, dovendo trarre una conclusione, I'aspetto urbanistico-edilizio, risulta
essere ben definito ed allo stato di fatto, si pud tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta
dei titoli abilitativi rilasciati, risulta incompleto in quanto i lavori non sono stati ultimati
Internamente a livello Urbanistico, per I'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa
unita di cui trattasi, sussistono alcune difformita/lavori non eseguiti nella distribuzione degli
spazi interni, sara necessario presentare una S.C.I.A. per completamento opere internamente e
aggiornare catastalmente le piante.

Note: Non si applicano detrazione al Valore dell'lmmohile, per non Confurmlté

6. 1 7) \?AL@RE{B‘]ME CM{} DELL'!MMOBILE T z} v
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Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato i beni, si passa alla valutazione del pid
probabile valore di mercato del lotto immobiliare in oggetto. Calcolo del valore del bene,
considerando il costo parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valore dovra essere corretto delle
detrazioni dovute ai costi, per il completamento degli immobili, per la regolarizzazione, delle opere
edili mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle aree condominiali, di seguito indicato
nella tabella riepilogativa:

SUPERFICIE VALORE
COMMERCIALE €/mq
75,93 MQ, 1.114,00

A detrarre: opere di Completamento edili, gquali
pavimenti, rivestimenti, impianti, infissi esternl e

interni, opere da pittore, e quant’altro al fine agibilita,
Ripartizione valore particelle condominiali,

come dalla tabella del paragrafo 4): 62,/1000
VALORE VENDITA FINALE:

s

6.2) INDIVIDUAZIONE ANALITICA DEL BENE — (LOTTO 2)

Provincia Comune Localita/Via Piano Piano

PG Monte Castello di Vibio Via Pertini / Madonna del Piano 51

:m%
PIANTA

T

Comune di Monte Castello di Vibio — catasto Fabbricati

Foglio Part. Sub. Cat. Superficie Utile Rendita Proprieta Quota

5 1292 5 Ff3a 58,85 Proprieta 1/1
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622 DESCRIZIONEDELLIMMOBILE ~— — 7

Il fabbricato oggetto della presente valutazione & riferito al lotto 2 & ubicato in una posizione

esclusiva, nel comune di Monte Castello di Vibio, in Localitd Madonna del Piano, un complesso

inserito in una piccola Iottizzazione, ben curata e rifinita, consiste in due corpi di fabbrica a schiera,

con un corridoio centrale al piano sottoterra, e su un piano fuori terra, cosi distribuita: al piano sotto-

strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n. 1 attivita direzionale. Esternamente il

fabbricato risulta in buono stato di conservazione,

PIANO SEMINTERRATO: Composto da un unico vani, con ingresso indipendente e dal portico esterno,

manca il muro centrale che divide la proprieta,

Altezza utile interna & di 3,00 m.

Il pavimento, le porte Interne, gli infissi non sono presenti

I fondelli non sono presenti e tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.

IMPIANTO ELETTRICO: assente.

IMPIANTO ALLARME: assente.

STATO DI CONSERVAZIONE: lo stato di conservazione del piano appare discreto.
CIALEDEMMOBILE

= i

6.2.3) CALCOLO DELLE SUPERFICIE COMMERCIAL MV e at
La superficie commerciale del fabbricato & stata determinata tenuto conto delle superficie al lordo
delle murature perimetrali dei locali principali e accessori, Essa & determinata tenendo conto della
superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:

100 % delle superficie utili calpestabili;

100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di 50
cm;

50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessare max di 25 cm.
Alle porzioni di unita, definibili accessorie o per le quali si dovrad necessariamente apportare una
ponderazione che incidera sul valore wunitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti della
superficie:

B0 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;

50 % della superficie destinata a androne/portico;

30% superficie destinata a balcone e/o terrazzi;

50 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “abita bili"”;

20 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t,, aventi altezze “non abitabili”;

10 % della superficie quale giardino esterno abitazione.

NOTE: Si precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse le scale di collegamento
ai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.

Nella tabella sottostante sono riportate le 5.C.V. rilevate soggette a Valutazione:

Piano Destinazione Sup. Lorda Coeff, % Sup. Ponderata Altezza
mag. Media
Dirigenziale 65,95 100 % 65,95
ik ; H=3.,00
'.';.f. < Portico 19,10 50 % 9,55
Somma Totale Superfici Commerciali 75,50 mq

Le superfici commerciali sono state caicolate 3 seguito di verifica di consistenza edilizia e restituzione grafica con pro ramma di

| 62.5) STATO DI POSSESSO DELBENE T
Non esistono contratti di locazione sul bene in questione registrati in data antecedente al
pignoramento né contratti di comodato d’uso. Il bene risulta essere attualmente libero ai fini della
Procedura, anche perché Iimmobile & privo di agibilita e mancano diversi lavori edili per renderlo

agibile, come si evidenzia dalla documentazione fotografica (allegato L).

AL i T T S e o B A AL

| 6.2.6) VERIFICA DELLA REGOLARITA' EDILIZIA, URBANISTICA £ CATASTALE.
Dall'esame dello stato attuale con I'ultimo stato delle Concessioni ed i Provvedimenti rilasciati, si
attesta la CONFORMITA’ del Compendio in oggetto, e come si evince dal documenti grafici allegati. In
riferimento all'art. 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 31/05/2010 si attesta che, le planimetrie catastali
depositate risultano conformi allo stato di fatto, mancano solo le opere interne e la divisione dei
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locali, mentre risultano conformi al progetto approvato al Comune di Monte Castello di Vibio, come si
evince (allegato G).

Pertanto, dovendo trarre una conclusione, I'aspetto urbanistico-edilizio, risulta essere ben definito ed
allo stato di fatto, si pud tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta dei titoli abilitativi
rilasciati, risulta incompleto in quanto i lavori non sono stati ultimati Internamente a livello
Urbanistico, per I'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa unita di cui trattasi,
cussistono  alcune  difformita/lavori non eseguiti nella distribuzione degli spazi interni, sara
necessario presentare una S.CLA. per completamento opere internamente e aggiornare
catastalmente le piante.

Note: Non si applicano detrazione al Valore dell'immobile, per non Conformita.

rs 2.7) VALORE DI MERCATO DELUIMMOBILE i s T
Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver wsu:nnato i beni, si passa alla valutazmne del pil
probabile valore di mercato del lotto immobiliare in oggetto,

Calcolo del valore del bene, considerando il costo parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valore
dovra essere corretto delle detrazioni dovute ai costi, per il completamento degli immobili, per la
regolarizzazione, delle opere edili mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle aree

condominiali, di seguito indicato nella tabella riepilogativa »
SUPERFICIE COMMERCIALE | VALORE | . - Lo
MaQ €/mq .
75,50 MQ 1.114,00 (75,50 MQ){ €z’mq 1.114, 00 X 1;’1} = € 84. 10}' UU
A detrarre: opere di Completamento edili, quall pavimenti,
rivestimenti, impianti, infissi esterni @ interni, opere da pittare, % [65.55 MQ X €,l"ﬂ‘|€i 420,00 x lfl‘] =€ 27.699,00

e guant'aitro al fine agibdita.

Ripartizione valore particelle condominiali,

come dalla tabella del paragrafo 4): 62/1000
VALORE VENDITA FINALE:

6.3) INDIVIDUAZIONE ANALITI

Provincia Comune Localita/Via Piano Piano
PG Monte Castello di Vibio Via Pertini / Madonna del Piano s1

- _ow o " |
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i
i -
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6.3.1) DATI CATASTALI DELL'IMMOBILE L %
Comune di Monte Castello di Vibio — catasto Fabbricati
Foglio Part. Sub. Cat. Superficie Utile Rendita Proprieta Quota

5 1292 6 Ff3a 58,85 Proprieta 1/1
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lla presente valutazione & riferito al lotto 3 & ubicato in una posizione
esclusiva, nel comune di Monte Castello dj Vibio, in Localits Madonna del Piano, un complesso
inserito in una piccola lottizzazione, ben curata e rifinita, consiste in due corpi di fabbrica a schiera,
con un corridoio centrale al piano sottoterra, e su un piano fuori terra, cosi distribuito: al piano sotto-
strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n. 1 attivita direzionale. Esternamente j|
fabbricato risulta in buonao stato di conservazione.

PIANO SEMINTERRATO: Composto da un unico vani, con ingresso indipendente e dal portico esterno,
manca il muro centrale che divide la propriets,

Altezza utile interna & di 3,00 m.

1] pavimento, le porte Interne, gli infissi non sono presenti

I fondelli non sono presenti e tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.

IMPIANTO ELETTRICO: assente,

IMPIANTO ALLARME: assente,

STATO DI CONSERVAZIONE: lo stato di conservazione del piano appare discreto.

3 SR 2 i o i ol S et
La su le del fabbricato & st nto delle superficie al lordo
delle murature perimetrali dei locali principali e accessori. Essa @ determinata tenendo conto della
superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:

100 % delle superficie utili calpestabili;

100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessare massimo di 50
cm;

50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 cm.
Alle porzioni di unita, definibili accessorie o per le quali si dovra necessariamente apportare una
ponderazione che incidera sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti della
superficie:

80 % della superficie destinata a ahitazlone}mansarda;

50 % della superficie destinata a androne/portico;

30% superficie destinata 3 balcone e/o terrazzi;

50 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse{c.L, aventi altezze “abitabili”;

20 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse,’c.t., aventi altezze “non abitabili”;

10 % della superficie quale giardino esterno abitazione.

NOTE: Si precisa che nel caleolo della superficie commerciale saranno escluse le scale dj collegamento
ai piani, le quali saranno calcolate solo una volta,

Nella tabella sottostante sona riportate le S.C.V. rilevate soggette a Valutazione:
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Piana Destinazione Sup. Lorda Coeff. % Sup. Ponderata Altezza
mg. Media

P Dirigenziale 66,34 100 % 66,34
g [ Portico 19,10 50 % 9,55 | =300

== Somma Totale Superfici Commerciali 75,89 mg

Le superfici commerciall sono state calcolate a se uite di verifica di consistenza edilizia e restituzione rafica con programma di

disegno _tecnico ed omogenizzate secondo | criteri Impartiti_dall'Agenzia del Territorio nel Manuale della_Banca Datl

dell'osservatorio del Mercato immaobiliare,

6.3.4) TITOLO DI PROPRII e |
Il bene descritto nel paragrafo di cui sopra, risulta di proprieta della societ?

- (proprieta per 1/1), con vedasi dalla visura della camera di Commercio della Provincia di Perugia
(allegato A).

= T i z S S e

| 63,5 STATO DI POSSESSO DELBENE o
Non esistono contratti di locazione sul bene in questione registrati in data antecedente al

pignoramento né contratti di comodato d‘uso. || bene risulta essere attualmente libero ai fini della

Procedura, anche perché I'immobile & privo di agibilita e mancano diversi lavori edili per renderlo

agibile, come si evidenzia dalla documentazione fotografica (allegato L).

FICA DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE
Dall'esame dello stato attuale con I'ultimo stato delle Concessioni ed i Provvedimenti rilasciati, si
attesta la CONFORMITA’ del Compendio in 0ggetto, e come si evince dai documenti grafici allegati. In
riferimento all'art. 19 comma 14 del D.L. n, 78 del 31/05/2010 sj attesta che, le planimetrie catastali
depositate risultano conformi allo stato dj fatto, mancano solo le opere interne e |a divisione dej
locali, mentre risultano conformi al progetto approvato al Comune di Monte Castello di Vibio, come si
evince {allegato G},
Pertanto, dovendo trarre una conclusione, I"aspetto urbanistico-edilizio, risulta essere ben definito ed
allo stato di fatto, si pud tranguillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta dei titoli abilitativi
rilasciati, risulta incompleto in quanto i lavori non sono stati ultimati Internamente a livello
Urbanistico, per I'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa unita di cui trattasi,
sussistono alcune difformitd/laveri non eseguiti nella distribuzione degli spazi interni, sara
necessario presentare una S.C.LA. per completamento opere internamente e aggiornare
catastalmente le piante.

Note: Non si applicano detrazione al Valore dell'immobile, per non Conformita.

| 6.3.7) VALORE DI MERCATO DELUIMMOBILE :
Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato i beni, si passa alla valutazione del pit:
probabile valore di mercato del lotto immobiliare in oggetto. Calcolo del valore del bene,
considerando il costo parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valore dovra essere corretto delle
detrazioni dovute ai costi, per il completamento degli immobili, per a regolarizzazione, delle opere
edili mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle aree condominiali, di seguito indicato
nella tabella riepilogativa:

SUPERFICIE COMMERCIALE VALORE

S

mMaQ €/mq
75,89 MQ 1.114,00 (75,89 MQ X €/mg 1.114,00 x 1/1} =€84.541,46
A detrarre: opere di Completamento edili, gquali
paviment, rivestimenti, impianti, Infissi esterni ¢ | - (66,34 MQ X €/mq 420,00 x 1/1) = € 27.862,80
interni, opere da pittore, e quant’altro al fine agibilita,

Ripartizione valore particelle condominiali,

come dalla tabella del paragrafo 4): 62/1000
VALORE VENDITA FINALE:

Comune Localita/Via Piano ]
[ Ps Monte Castello di Vibio Via Pertini / Madonna del Piano s1 f
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|64.1) DATICATASTALIDELIMMOBILE
Comune di Monte Castello di Vibio — catasto Fabbricati
Foglio Part. | Sub. Cat. Superficie Utile Rendita Proprieta Quota
5 1292 7 F/3a 58,85 Proprieta 1/1
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te valutazione & riferito al lotto 4 & ubicato in una posizione
esclusiva, nel comune di Monte Castello di Vibio, in Localitd Madonna del Piano, un complesso
inserito in una piccola lottizzazione, ben curata e rifinita, consiste in due corpi di fabbrica a schiera,
con un corridoio centrale al piano sottoterra, e su un piano fuori terra, casi distribuito: al piano sotto-
strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n. 1 attivita direzionale. Esternamente il
fabbricato risulta in buono stato di conservazione.

PIANO SEMINTERRATO: Composto da un unico vani, con ingresso indipendente e dal portico esterno,
manca il muro centrale che divide la proprieta.

Altezza utile interna & di 3,00 m.

Il pavimento, le porte Interne, gli infissi non sono presenti

| fondelli non sono presenti e tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.

IMPIANTO ELETTRICO: assente.

IMPIANTO ALLARME: assente.

STATO DI CONSERVAZIONE: lo stato di conservazione del piano appare discreto.
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La superficie commerciale del fabbricato & stata determinata tenuto conto delle superficie al lordo
delle murature perimetrali dei locali principali e accessori. Essa @ determinata tenendo conto della
superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:

100 % delle superficie utilj calpestabili;

100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di 50
cm;

50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 cm.
Alle porzioni di unita, definibili accessorie o per le quali si dovrs necessariamente apportare una
ponderazione che incidera sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti della
superficie:

80 % della superficie destinata a abitazionefmansarda;

50 % della superficie destinata a androne/portico;

30% superficie destinata a balcone e/o terrazzi;

50 % della superficie destinata a fcnclifcantine,’rirnesse/c.t., aventi altezze “abitabili”;

20 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “non abitabili”;

10 % della superficie quale giardino esterno abitazione.

NOTE: Si precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse le scale di collegamento
ai piani, le quali saranno caleolate solo una volta.

Nella tabella sottostante sono riportate le 5.C.V. rilevate soggette a Valutazione:

Piano Destinazione Sup. Lorda Coeff, % Sup. Ponderata Altezza
mq. Media
Dirigenziale 68,37 100 % 68,37
TRRA | Portico 14,85 50% A 00
Somma Totale Superfici Commerciali 75,60 mg

Territorio nel Manuale della Banca Datj

Le superfici commerciali sono state talcolate a seguito di verifica di consistenza edilizia e restituzione erafica con programma di
disegno tecnico ed omogenizzate secondo | criteri impartiti_dall"Agenzia _del

de|l'osservatorio del Mercato immobiliare,
| 64.4)TTOLODIPROPRIETAY o
Il bene descritto nel paragrafo di cui sopra, risulta di proprieta della societa:

{proprieta per 1/1), con vedasi dalla visura della camera di Commaercio della Provincia di
Perugia (allegato A).

| 6.4.5) STATO DI OSSESSODECRENE \ T[0T T e e e
Non esistono contratti di locazione sul bene in questione registrati in data antecedente al
pignaramento né contratti di comodato d'uso.ll bene risulta essere attualmente libero ai fini della
Procedura, anche perché I'immobile & privo di agibilita e mancano diversi lavori edili per renderlo
agibile, come si evidenzia dalla documentazione fotografica (allegato L).

Ls.i‘:.s}fVER‘lFIEA-,QELLA?REGQLK‘RIW EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE ]
Dall'esame dello stato attuale con l'ultimo stato delle Concessioni ed i Provvedimenti rilasciati, si
attesta la CONFORMITA’ del Compendio in oggetto, e come si evince dai documenti grafici allegati. In
riferimento all'art. 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 31/05/2010 s attesta che, le planimetrie catastali
depositate risultano conformi allo stato di fatto, mancano solo le opere interne e la divisione de
locali, mentre risultano conformi al progetto approvato al Comune di Monte Castello di Vibio, come si
evince (allegato G). Pertanto, dovendo trarre una conclusione, I'aspetto urbanistico-edilizio, risulta
essere ben definito ed allo stato di fatto, si pud tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta
dei titoli abilitativi rilasciati, risulta incompleto in quanto i lavori non sono stati ultimati
Internamente a livello Urbanistico, per I'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa
unita di cui trattasi, sussistono alcune difformita/lavori non eseguiti nella distribuzione degli
spazi interni, sard necessario presentare una S.C.I.A. per completamento opere internamente e
aggiornare catastalmente le piante,

Note: Non si applicano detrazione al Valore dell'immobile, per non Conformita.

6.4.7) VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE e S
Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato | beni, si passa alla valutazione del pil
probabile valore di mercato del lotto immobiliare in Oggetto. Calcolo del valore del bene,
considerando il costo parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valore dovra essere corretto delle
detrazioni dovute aj costi, per il completamento degli immobili, per la regolarizzazione, delle opere
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edili mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle aree condominiali, di seguito indicato
nella tabella riepilogativa:
SUPERFICIE COMMERCIALE VALORE

MQ €/mq
75,60 MQ 1.114,00 (75,60 MQ X €/mg . 14,00x1/1)=¢ 84.218,40
A dutrarre; vpere di G i e edill, quali I

fivestiment, impiantl, infiss) esterni & interni, opere da pittore, - (68,37 MQ X €/mg 420,00 x 1/1) =€ 28.715,40
& quant’afiro al fine agibilita,

Ripartizione valore particelle condom iniali,

come dalla tabella del paragrafo 4): 62/1000
VALORE VENDITA FINALE

Provincia Comune Localitd/Via Piano
PG Monte Castello di Vibio Via Pertini / Madonna del Piano
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Comune di Monte Castello di Vibio — catasto Fabbricati

Foglio Part, Sub. Cat. Superficie Utile

Rendita Proprieta

Quota

5 1292 15 Ff3a Cantina - mq 10,80 Proprieta

Abitazione - mg 43,65

1/1

Teuwites all'albe]
iy

Prov, Fayugls o, 24749

deile Enlrole

Agenzia
CATASTO FABBRICATI
UMcio Provinciale di
Perugia
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getto della presente valutazione & riferito al lotto 5 &
esclusiva, nel comune di Monte Castello di Vibio, in Localita Madonna del Piano, un complesso
inserito in una piccola lottizzazione, ben curata e rifinita, consiste in due corpi di fabbrica a schiera,
con un corridoio centrale al piano sottoterra, e su un piano fuori terra, cosi distribuito; al piano sotto-
strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n. 1 attivita direzionale. Esternamente il
fabbricate risulta in buono stato di conservazione,

PIANO SEMINTERRATO: Composto da un unico vani, con ingresso indipendente, risulta allo stato
grezzo. Altezza utile interna & di 2,70 m,

Il pavimento, le porte Interne, gli infissi non sono presenti

Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.

IMPIANTO ELETTRICO: assente,

IMPIANTO ALLARME: assente,

PIANO TERRA: Appartamento, composto da soggiorno-cucina, un disimpegno e una camera, con
ingresso indipendente e dal portico esterno, mentre nella parte dietro un terrazzo coperto in parte.
Altezza utile interna & dj 2,70 m.

Il pavimento, le porte Interne, gli infissi interni e le opere da pittore sono assenti.

IMPIANTO ELETTRICO: manca Iinstallazione delle placche e il quadro elettrico.

IMPIANTO ALLARME: assente.

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO: manca |a caldaia e i termosifoni.

IMPIANTO IDRICO-SANITARIO: manca il montaggio dei sanitari del bagno e rubinetteria.

IMPIANTO GAS: collegamento caldaia e gas cucina,

ubicato in una posizione

STATO DI CONSERVAZIONE: lo stato di conservazione del pian

0]&9“%1'. T

UPERFICIE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE

&

La superficie commerciale del fabbricato & stata
delle murature perimetrali dej locali principali e accessori. Essa & determinata tenendo conto della
superficie Esterna Laorda {SEL) e tiene conto del:

100 % delle superficie utili calpestabili;

100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad une spessore massimo di 50
cm;

50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 cm.
Alle porzioni di unita, definibili accessorie o per le quali si dovra necessariamente apportare una
ponderazione che incidera sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti della
superficie:

80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;

50 % della superficie destinata a androne/portico;

30% superficie destinata a balcone e/o terrazzi;

50 % della superficie destinata a fondi/cantinefrimEsse.-’c.t.. aventi altezze “abitabili”;
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20 % della superficie destinata a fundifcamine/rimesse/c.t., aventi altezze “non abitabili”;

10 % della superficie quale giardino esterno abitazione.

NOTE: Si precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse le scale di collegamento
ai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.

Nella tabella sottostante sono riportate le S.C.V. rilevate soggette a Valutazione:

Piano Destinazione Sup. Lorda Coeff. % Sup. Panderata Altezza
mq. Media
Cantina 13,09 50 % 6,55 H=3,00
SEMINTERRATO !
Somma Totale Superfici Commerciali 6,55 mq
Residenziale 52,28 100 % 52,28
< Terrazzo 19,35 30 % 5,80
g Giardino 13,54 10% 135 | H=2,70
I Portico 9,90 50 % 4,95
|_ Somma Totale Superfici Commerciali 64,38 mq

enizy
dell'osservatorio del Mercato immabiliare,
A T G
|65 O DI PROPRIE

Il bene descritt

-

o nel paragrafo di cui sopra, risulta di proprieta della societ3
(proprieta per 1/1), con vedasi dalla visura della camera di Commercio della Pravincia di
Perugia (allegato A),

[5'--.5-"51-' STATO DI 'OSSESSODELBENE. g 1
Non esistono contratti di locazione sul bene in questione registrati in data antecedente al
pignoramento né contratti dj comodato d'uso. |l bene risulta essere attualmente libero ai fini della
Procedura, anche perché I'immobile & privo di agibilitd e mancano diversi lavori edili per renderlo
agibile, come si evidenzia dalla documentazione fotografica (allegato L).

VASTALE. . |

RIFICA DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA, URBANISTICY STALE i
Dall'esame dello stato attuale con F'ultimo stato delle Concessioni ed i Provvedimenti rilasciati, si
attesta la CONFORMITA’ del Compendio in oggetto, e come si evince dai documenti grafici allegati. In
riferimento all'art, 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 31/05/2010 sj attesta che, le planimetrie catastali
depositate risultano conformi allo stato di fatto, mancano solo le opere interne e la divisione de
locali, mentre risultano canformi al progetto approvato al Comune di Monte Castello di Vibio, come si
evince (allegato G). Pertanto, dovendo trarre una conclusione, I'aspetta urbanistico-edilizio, risulta
essere ben definito ed allo stato di fatto, si pud tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scarta
dei titoli abilitativi rilasciati, risulta incompleto in quanto | lavori non sono stati ultimati
Internamente a livello Urbanistico, per I'interg corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa
unita di cui trattasi, sussistono alcune difformita/lavori non eseguiti nella distribuzione degli
spazi interni, sard necessario presentare una 5.C.LA. per completamento opere internamente e
aggiornare catastaimente le piante,
plicano detrazione al Valore dell'immobile, per non Conformita.
.- DI MERCATO DELUIMMOBILE s
Dopo aver acquisito tutta la doc ione ed aver visionato i beni, si passa alla valutazione del pit
prababile valore di mercato del Iotto immobiliare in oggetto, Calcolo del valore del bene,
considerando il costo parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valore dovra essere corretto delle
detrazioni dovute ai costi, per il completamento degli immobili, per la regolarizzazione, delle opere
edili mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle aree condominiali, di seguito indicato
nella tabella riepilogativa:
SUPERFICIE COMMERCIALE VALORE

mMQ €/mq
70,93 MQ 1.114,00 (70,93 MQ X €/mq 1.114,00x 1/1) =€ 79.016,02

A detrarre: opere di Completaments edill, quali paviment,
rivestimenti, impianti, inflssi nterni, opere da pittore, o = {58,83 MO X E/mq 180,00 X 1/1] =£ 10.589,40
quantaltro al fine agibsilicy,

Ripartizione valore particelle con dominiali,

&

i

i

come dalla tabella del paragrafo 4): 57/1000
VALORE VENDITA FINALE:
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Provincia

Comune

Localita/Via Piano

Piano

PG Monte Castello di Vibio

Via Pertini / Madonna del Piano

51-T

PIANTA PIANO SEMINTERRATO
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presente valutazione & riferito al lotto 6 & ubicato in una posizione
esclusiva, nel comune di Monte Castello di Vibio, in Localita Madonna del Piano, un complesso
inserito in una piccola lottizzazione, ben curata e rifinita, consiste in due corpi di fabbrica a schiera,
can un corridoio centrale al piano sottoterra, & su un piano fuori terra, cosl distribuito: al piano sotto-
strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n. 1 attivita direzionale. Esternamente il
fabbricato risulta in buono stato di conservazione.
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PIANO SEMINTERRATO: Composto da un unico vani, con ingresso indipendente, risulta allo stato
grezzo. Altezza utile interna & di 2,70 m.

Lintonaco, il massetto e || pavimento, le porte Interne, non sono presenti

Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.

IMPIANTO ELETTRICO: assente.

IMPIANTO ALLARME: assente,

IMPIANTO IDRICO-SANITARIO: assente,

PIANO TERRA: Appartamento, composto da soggiorno-cucina, un disimpegno e una camera, con
ingresso indipendente e dal portico esterno, mentre nella parte dietro un terrazzo coperto in parte.
Altezza utile interna & di 2,70 m,

Il Massetto, Il pavimento, le porte Interne, gli infissi interni e le opere da pittore sono assenti.
IMPIANTO ELETTRICO: manca I'installazione delle placche e il quadro elettrico.

IMPIANTO ALLARME: assente,

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO: manca la caldaia e i termosifoni,

IMPIANTO |DRICO-SANITARIO: manca il montaggio dei sanitari del bagno e rubinetteria,

IMPIANTO GAS: collegamento caldaia e gas cucina.

STATO DI CONSERVAZIONE: lo stato di conservazione del piano appare discreto,

e i e T B s = i e
|6.6:3) CALCOLO DELLE SUPERFICIE COMMERCIALE DELLIMMOBILE =
La superficie commerciale del fabbricato & stata determinata tenuto conto delle superficie al lordo
delle murature perimetrali dei locali principali e accessori, Essa & determinata tenendo conto della

superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:

100 % delle superficie utili calpestabili;

100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di 50
cm;

50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25cm.
Alle porzioni di unita, definibili accessorie o per le quali si dovra necessariamente apportare una
ponderazione che inciderd sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti della
superficie:

80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;

50 % della superficie destinata a androne/portico;

30% superficie destinata a balcane efo terrazzj;

50 % della superficie destinata a fc:ndi/cantlne/rimesse/c,t., aventi altezze “abitabili”:

20 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “non abitabili”;

10 % della superficie quale giardino esterno abitazione,

NOTE: Si precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse e scale di collegamento
ai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.

Nella tabella sottostante sono riportate le 5.C.V. rilevate soggette a Valutazione:

Piano Destinazione Sup. Lorda Coeff. % Sup. Ponderata Altezza
maq. Media
Cantina 41,73 50 % 20,87 H=3,00
SEMINTERRATO —
Somma Totale Superfici Commerciali | 20,87 mq
Residenziale 62,49 100 % 62,49
Giardino 238,50 10 % 23,85 H=2,70

Portico 8,08 50 % 4,04

dell'gsservatorio del Mereato immobili re,

1

i e =

Il bene descritto nel paragrafo di cui sopra, risulta di proprieta d
- (proprieta per 1/1), con vedasi dalla visura della camera di Commercio della 1 Perugia
{allegato A).

|665)sTaTo DIPOSSESSO DELBENE S

Non esistono contratti di locazione sul bene in questione registrati in data antecedente al

pignoramenta né contratti di comodato d’uso. Il bene risulta essere attualmente libero ai fini della

Procedura, anche perché I'immobile & privo di agibilita e mancano diversi lavori edili per renderlo

agibile, come si evidenzia dalla documentazione fotografica (allegato L),

| 6.6.6) avé,hr#i'm._p_EL;.Ai*ag%ofAmfﬁi-Eﬁ|'t;11m, URBANISTICA E CATASTALE |
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depositate risultano conformj allo stato dj fatto, mancang solo le opere interne e |3 divisione dej
locali, mentre risuitane conformi al progetto approvato al Comune di Monte Castello di Vibio, come si
evince (allegato G). Pertanto, dovendo trarre una conclusione, I'aspetta urbanistico-edifizin, risulta
essere ben definito ed allg stato di fatto, si puo tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta
dei titoll abilitatiyi rilasciati, risulta incompleto in quanto i lavori non sono stati ultimatj
Internamente a livello Urbanistico, per l'intero corpo dj fabbrica nella sua interezza, nella stessa
unita di cuj trattasi, sussistono alcune difformita/lavari non eseguiti nellz distribuzione degli
spazi interni, sara Necessario presentare una 5.C.LA. per completamento opere internamente e
aggiornare catastalmente le piante,

Note: Non sj applicano detrazione a| Valore dell’

6.6.7) VALORE DI MERCATO DELUIMMOBILE LTl ek
Dopo aver acquisito tutta |a dacumentazione ed aver visionato | beni, si passa allz valutazione de| pil
probabile valore dj mercato del lotto immobiliare in Oggetto. Calcolo del valare del bene,
considerando il costo Parametrico indicato dal paragrafo 5), a tale valgre dovra essere corretto delle
detrazioni dovute ai costi, per il completamento degli immobili, per la regolarizzazione, delle opere
edili mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle aree condominiali, di Seguito
indichiamo Ia tabella riepilogativa:

SUPERFICIE COMMERCIALE VALORE

MQ €/mq

immobile, Per non Conformita.

A detrarre; opere di Completaments editi, quali massattg,

imentl, rivestimenti, imgi i, Infissl estern| o interni, opere
da pittore, o quant'altra al Fine aglbitita,
Ripartizione valgre particelle condominiali,

come dalla tabella de| Paragrafo 4): 72/1000

-
Vorte Castelo & Viia

6.7.1) DATI CATASTALI D LiMmMoBILE
omune di Monte Castello di Vibio = catasto Fabbricati
o o S R Propriets | Guors |
-nmm—_m
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Il fabbricato oggetto della presente valutazione & riferitg al lotto 7 & ubicato in una posiziane
esclusiva, nel comune di Monte Castello di Vibio, in Localita Madonna del Piano, un complesso
inserito in una piccala lottizzazione, ben curata e rifinita, consiste in due corpi di fabbrica a schiera,
con un corridoio centrale a| piano sottoterra, e su un piano fuori terra, cosi distribuite: al piano sotto-
strada, sulla parte antistante | parcheggio ci sono ricavati i, 1 attivita direzionale,
Esternamente j| fabbricato risulta in buono stato di conservazione,
PIANO SEMINTERRATO: Composto da un unico vano, con ingresso dalla porta Basculante,
Altezza utile interna & di 2,40 m,
Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.
IMPIANTO ELETTRICO: assente.
IMPIANTO ALLARME: assente,
IMPIANTO IDRICO-SANITARIO: assente,

e

STATO DI CONSERVAZIONE: lo stato di consery

e

azione del piano appare discreto.

delle murature perimetrali

superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:

100 % delle superficie utili calpestabili;

100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad Uno spessore massimo di 50

cm;

50 % delle superficie delle pareti perimatrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 ¢m.

Alle porzioni di unita, definibili accessorie o per le quali si dovra necessariamente apportare una

ponderazione che incider3 sul valore unitario, si applicheranno | seguenti adeguamenti dellg

superficie:

80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;

50 % della superficie destinata a androne/portico;

30% superficie destinata a balcone e/o terrazzi;

50 % della superficie destinata a Fondi/cantine/rimesse/c,t., aventi altezze “abitabili”;

20 % della superficie destinata a fOndi/cantine/rimesse/c. t., aventj altezze “non abitabili”:

10 % della superficie quale giardino esterno abitazione.

NOTE: Si precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse le scale di collegamento

ai piani, le quali saranno calcolate solo una volta,

Nella tabella sottostante s50no riportate le S.C.V. rilevate soggette a Valutazione:
Destinazione Sup. Lorda Coeff. %

Geom. Michele Emili
michele.emili@geopec.it




Garage [ 24,07 | 50 % | 1z,m_| H=2,40 1
SEMINTERRATO 1 1 1
l_— somma Totale Superfici Commerciali k 12,04 m
seguito di verifica di consistenza i tituzione di

tec
ell'osservatorio del Mercato immobiliare.
Il bene descritto nel paragrafo di cui sopra, risulta di proprieta della societa:
- proprieta per 1/1), con vedasi dalla visura della camera di Commercio
(allegato A).

Eg?“s?‘\s, x o - e BENg i = o e i 2 : in Eea

Non esistono contratti di locazione sul bene in questione registrati in data antecedente al
pignoramento né contratti di comodato d’uso.
|| bene risulta essere attualmente libero ai fini della Procedura, anche perché I'immaobile & privo di
agibilita e mancano diversi lavori edili per renderlo agibile, come si avidenzia dalla documentazione

fotografica (allegato L).

) VERIFICA DELLA REGOLARITA’ ED , URBANISTICA E CATA
Dall’'esame dello stato attuale con l'ultimo stato delle Concessioni ed i Provvedimenti rilasciati, si
attesta la CONFORMITA' del Compendio in oggetto, e come si evince dai documenti grafici allegati. In
riferimento all'art. 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 31/05/2010 si attesta che, le planimetrie catastali
depositate risultano conformi allo stato di fatto, mancano <olo le opere interne € |a divisione dei
locali, mentre risultano conformi al progetto approvatoe al Comune di Monte Castello di Vibio, come si
evince (allegato G).
pertanto, dovendo trarre una conclusione, I'aspetto urbanistico-edilizio, risulta essere ben definito ed
allo stato di fatto, si pud tranguillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta dei titoli abilitativi
rilasciati, risulta incompleto in guanto i lavori non sono stati ultimati Internamente a livello
Urbanistico, per l'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa unita di cui trattasi,
sussistono  alcune difformita/laveri  non eseguiti nella distribuzione degli spazi interni, sara
necessario presentare una SCIA. per completamento opere internamente e aggiornare
catastalmente le piante.

Note: Non si applicano detrazione al Valore dell'immobile, per non Conformita.

e A e SR gl i R e L
ORE DI MERCATO DELLIMMOBILE e
Dopo aver acquisito tutta |a documentazione ed aver visionato i beni, si passa alla valutazi
probabile valore di mercato del lotto immeobiliare in oggetto.
Calcolo del valore del bene, considerando il costo parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valore
dovra essere corretto delle detrazioni dovute ai costi, per il completamento degli immobili, per la
regolarizzazione, delle opere edili mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle aree
condominiali, di seguito indichiamo la tabella riepilogativa:

SUPERFICIE COMMERCIALE VALORE

MQ €/mq
12,04 MQ 1.114,00

A detrarrez opare di Completamenta edili, impianti, opere da

e

o

oy =
S R §

5

ISTICA E CA

L e

one del pil

pittare, & quant’altra al fine agtbilita.
Ripartizione valore particelle condominiali, |

come dalla tabella del paragrafo 4): 10/1000 |
VALORE VENDITA FINALE:

|— Provincia Comune l Localita/Via Piano
PG Monte Castello di Vibio 1 Via Pertini / Madonna del Piano 51
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| 68.2) DESCRIZIONE DELL'IMVOBILE

Il fabbricato oggetto della presente valutazione & riferito al lotto 8 & ubicato in una posizione
esclusiva, nel comune di Monte Castello di Vibio, in Localitd Madonna del Piano, un complesso
inserito in una piccola lottizzazione, ben curata e rifinita, consiste in due corpi di fabbrica a schiera,
con un corridoio centrale al piano sottoterra, e su un piano fuori terra, cosi distribuito: al piano sotto-
strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n. 1 attivita direzionale. Esternamente il
fabbricato risulta in buono stato di conservazione.

PIANO SEMINTERRATO: Composto da un unico vano, con ingresso dalla porta Basculante,

Altezza utile interna & di 2,40 m.

Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.

IMPIANTO ELETTRICO: assente.

IMPIANTO ALLARME: assente.

IMPIANTO IDRICO-SANITARIO: assente.

STATO DI CONSERVAZIONE: lo stato di conservazione del piano appare discreto.

| CALCOLO DELLE S
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La superficie tommerciale del fabbricato & stats determinata tenuto conto delle superficie al lordo
delle murature perimetrali dei locali principali e accessori. Essa & determinata tenendo conto della
superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:

100 % delle superficie utili calpestabili;

100 % delle superficia delle pareti divisoria interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di 50
cm;

superficie;

80 % della superficie destinata a ahitazione/mansarda;

50 % della superficie destinata a androne/portico;

30% superficie destinata a balcone efo terrazzi;

50 % della superficie destinata a fonrji,’cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “abitabili”:

20 % della superficia destinata a Fondifcant]ne/rimesse/c,l., aventi altezze "non abitabili”;

10 % della superficie quale giardino esterng abitazione,

NOTE: Si precisa che nel calcolo della superficie tommerciale saranno escluse le scale di collegamento
ai piani, le quali saranno calcolate solo una volta,

Nella tabella sottostante sono riportate le S,C.V. rilevate soggette a Valutazione;

omogenizzaty

dell'osservatorip de! Mercato immobil lare,

6.8.4) TITOLO DI PROPRIET

6.8.5) STATO DI POSSESSO DEL BENE : _
Nen esistono contratti di locazione syl bene in questione registrati in data antecedente 3l
Pignoramento né contratti di ctomodato d'uso,

Il bene risulta essere attualmente libero aj finj della Procedura, anche perché I'immobile & privo di
agibilitd e mancano diversi lavori edili per renderlo agibile, come si evidenzia dalla documentazione
fotografica (allegato L).

6.8.6) VERIFICA DELLA REGOL RITA’
Dall’esame dello stato attuale con I'ultimo
attesta la CONFORMITA’ del Compendio in o
riferimento all‘art, 19 comma 14 del D.L, n,

depositate risultang conformi allo stato dj

locali, mentre risultano conformi al progetto approvato al Comune di Montecastello di Vibio, come si
evince (allegato G). Pertanto, dovendo trarre una conclusione, "aspetto urbanistico-edilizio, risulta
essere ben definito ed allo stato di fatto, si pud tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta
dei titoli abilitatiyi rilasciati, risulta incompleto in quanto | lavori non sono statj ultimatj
Internamente 2 livello Urbanistico, per l'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa
unita di cuj trattasi, sussistono alcune difformita/lavori non eseguiti nella distribuzione degli
spazi interni, sara Necessario presentare una S.C.LA. per completamento opere internamente e
aggiornare catastalmente le piante.

pplicano detrazione a| Valore dell’immobile, p

er non Conformita,

AMMORIET 7 o
ne ed aver visionato beni, si passa alla valutazione del pig
probabile valore dj mercato del lotto immobiliare in oggetto. Calcolo del valore del bene,
considerando il costo Parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valore dovra essere corretto delle
detrazioni dovute aj costi, per il completamento degli immobili, per Ia regolarizzazione, delle opere
edili mancanti, tenendo anche in considerazione j| valore delle aree condominiali, di seguito indicato
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SUPERFICIE COMMERCIALE
maQ

VALORE
€/mg

13,28 MQ

1.114,00

A detrarra: opers di Completamento adili, impiant], opere da

pittore, e guant’altra al fine agibilitd,

Ripartizione valore particelle condominiali,

come dalla tabella del paragrafo 4): 10/1000

VALORE VENDITA FINALE

€14.793,92
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Il fabbricato oggetto della Presente valutazione & riferito al lotto 9 & ubicato in una posizione
esclusiva, nel comune di Monte Castello di Vibio, in Localita Madonna del Piano, un complesso
inserito in una piccola lottizzazione, ben curata e rifinita, consiste in due corpi di fabbrica a schiera,
con un corridoio centrale al piano sottoterra, e su un pianc fuori terra, cos) distribuito: al piano sotto-
strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n, 1 attivita direzionale. Esternamente il
fabbricato risulta in buono stato di conservazione,

PIANO SEMINTERRATO: Composto da un unico vano, con ingresso dalla porta Basculante.

Altezza utile interna & di 2,40 m.

Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.

IMPIANTO ELETTRICO: assente.

IMPIANTO ALLARME: assente,

IMPIANTO IDRICO-SANITARIO: assente.

STATO DI CONSERVAZIONE: lo stato di conservazione del piano appare discreto.

6.9.3) CALCOLO DELLE _sU'esRﬁ.lcla;c'oMMéngn'nggiﬁggi'lmmom_L;E :

La superficie commerciale del fabbricato & stata determinata tenuto conto delle superficie al lordo
delle murature perimetrali dei locali principali e accessori. Essa & determinata tenendo conto della
superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:

100 % delle superficie utili calpestabili:

100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di 50
cm;

50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 cm.
Alle porzioni di unita, definibili aceessorie o per le quali si dovra necessariamente apportare una
ponderazione che inciderd sul valore unitario, si applicheranna i seguenti adeguamenti della
superficie:

80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;

50 % della superficie destinata a androne/portico;

30% superficie destinata a balcone e/o terrazzi;

50 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “abitabili”;

20 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “non abitabili®;

10 % della superficie quale giardino esterno abitazione,

NOTE: Si precisa che nel calcolo delia superficie commerciale saranno escluse le scale di collegamento
ai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.

Nella tabella sottostante sono riportate le 5.C.V, rilevate soggette a Valutazione:

Piano Destinazione Sup. Lorda Coeff, % Sup. Ponderata Altezza
mgq. Media
Garage 26,11 S50 % 13,06 H=2,40
SEMINTERRATO
Somma Totale Superfici Commerciali 13,06 mg

omogenizzate secondo i _criterl impartiti dall’
sservatorio del Mercato immobiliare.

dell'o:

7 ;* rfrklan v w2 e R
6.9.4) TITOLO DI PROPRIETA’ wa
Il bene descritto nel paragrafo di cui sopra, risulta di proprieta della societs:

(proprieta per 1/1), con vedasi dalla visura della camera di Commercio della Provincia di
Perugia (allegato A).

| 6.9.5) STATO DI POSSESSO DELBENE

Non esistono contratti di locazione sul bene in questione registrati in data antecedente al

pignoramento né contratti di comodato d'uso.

Il bene risulta essere attualmente libero ai fini della Procedura, anche perché I'immobile & privo di
agibilitd e mancano diversi lavori edili per renderlo agibile, come si evidenzia dalla documentazione
fotografica (allegato L).

| 6.9.6) VERIFICA DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE

Dall'esame dello stato attuale con I'ultimo stato delle Concessioni ed i Provvedimenti rilasciati, si
attesta la CONFORMITA’ del Compendio in oggetto, @ come si evince dai documenti grafici allegati, In
riferimento all'art. 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 31/05/2010 si attesta che, le planimetrie catastali
depositate risultano conformi allo stato di fatto, mancano solo le opere interne e Ia divisione dei
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locali, mentre risultano conformi al progetto approvato al Comune di Monte Castello di Vibio, come si
evince (allegato Gj.

Pertanto, dovendo trarre una conclusione, I'aspetto urbanistico-edilizio, risulta essere ben definito ed
allo stato di fatto, si pud tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta dei titali abilitativi
rilasciati, risulta incompleto in quanto i lavori non sono stati ultimati Internamente a livello
Urbanistico, per I'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa unitd di cui trattasi,
sussistono alcune difformita/lavori non eseguiti nella distribuzione degli spazi interni, sar3
necessario presentare una S.CLA. per completamento opere internamente e aggiornare
catastalmente le piante.

Note: Non si applicano detrazione al Valore dell’immobile, per non Conformita.

6.9.7) VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE

i

i

&,]

Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato i beni, sl passa alla valutazione del pit
probabile valore di mercato del lotto immobiliare in oggetto.

Calcolo del valore del bene, considerando il costo parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valore
dovra essere corretto delle detrazioni dovute ai costi, per il completamento degli immobili, per Ia
regolarizzazione, delle opere edili mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle aree
condominiali, di seguito indichiamo la tabella riepilogativa:

SUPERFICIE COMMERCIALE | VALORE
mMQ €/mgq
13,06 MQ 1.114,00

A detrarre: opere di Campletamento edili, impiantl, opere da

pittore, & quantaltro al fine agibilits,
Ripartizione valore particelle condominiali,

come dalla tabella del paragrafo 4): 11/1000

VALORE VENDITA FINALE:

6.10) INDIVIDUAZIONE ANALITICA DEL BENE - (LOTT0 10]

Provincia Comune Localita/Via Piano Piano

PG Maonte Castello di Vibio Via Pertini / Madonna del Piano 51

- m—
- T -
I 4 i

PIANTA

Comune di Monte Castello di Vibio — catasto Fabbricati

Foglio Part. | Sub. Cat. Superficie Utile Rendita Proprieta Quota

5 1292 56 F/3a Garage - 23,45 mq Proprieta 1/1

Pag. 37 di 62

Geom. Michele Emili
michele.emili@geopec.it

Firmato Da: EMILI MICHELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 55e1834a8%aa8d4d32 1b5b45dcIbachl



Ageittic dete Enirate
CATASTO FARBRICATI
uflicio Provinchale &

Iserites allwiher

R Ferugia

Peew, FeTILS o, faTER

Chsmiiis 4L Monts Cestelio DL Vibio Protoeoiie w. PUGTIRNG dui FOTREIS
Basdanes Foglin: & Pt itelle: LART Fips Mappabe & L3TEED wwl TESOH/BONN
Drismnymt wus tone graltne Ani o)t b Waada ¥ o BEG

BOOLID MRo &
PARTICELLE N SO §200 1340 1340, 1358 ¢ 1402

T AT £ LY VARG < Fagh } Pprnl 5000

| 6:10.2) DESC

S

|| fabbricato oggetto della presente valutazione & riferito al lotto 10 & ubicato in una posizione
esclusiva, nel comune di Montecastello di Vibio, in Localita Madonna del Piano, un complesso inserito
in una piccola lottizzazione, ben curata e rifinita, consiste in due corpi di fabbrica a schiera, con un
carridaio centrale al piana sottaterra, e su un piano fuori terra, cosi distribuito: al piano sotto-strada,
sulla parte antistante il parcheggio ci sona ricavati n. 1 attivita direzionale. Esternamente il fabbricato
risulta in buono stato di conservazione.

PIANO SEMINTERRATO: Composto da un unico vano, con ingresso dalla porta Basculante.

Altezza utile interna & di 2,40 m.

Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.

IMPIANTO ELETTRICO: assente.

IMPIANTO ALLARME: assente.

IMPIANTO IDRICO-SANITARIO: assente,

6.10.3) CALCO|

3?_‘ i o . e

La superficie commerci superficie al lordo
delle murature perimetrali dei locali principali e accessari. Essa & determinata tenendo conto della
superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:

100 % delle superficie utili calpestabili;

100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di 50
cm;

50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 cm.
Alle porzioni di unitd, definibili accessorie o per le quali si dovrd necessariamente apportare una
ponderazione che incidera sul valore unitario, si applicheranno | seguenti adeguamenti della
superficie;

80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;

50 % della superficie destinata a androne/portico;

30% superficie destinata a balcone e/o terrazzi;

50 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “abitabili";

20 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “non abitabili”;

10 % della superficie quale giardino esterno abitazione.

NOTE: Si precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse le scale di collegamento
ai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.

Nella tabella sottostante sono riportate le 5.C.V. rilevate soggette a Valutazione:

Piano Destinazione Sup. Lorda Coeff. % Sup. Ponderata Altezza
mg. Media
Garage 26,35 S0 % 13,17 H=2,40
SEMINTERRATO
Somma Totale Superfici Commerciali 13,17 mq |
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dell’ rvatorio del rcato im iliare.

PRI

Il bene descritto nel paragrafo di cui sopra, risulta di proprieta della societa
(proprieta per 1/1), con vedasi dalla visura della camera di Commercio della Provincia di
Perugia (allegato A).

| 6.10.5)STATODIPOSSESSODELBENE
Non esistono contratti di locazione sul bene in questione registrat
pignoramento né contratti di comodato d'uso.ll bene risulta essere attualmente libero ai fini della
Procedura, anche perché I'immabile & privo di agibilita e mancano diversi lavori edili per renderlo
agibile, come si evidenzia dalla documentazione fotografica (allegato L),

. e T
0.6) VER E A’ EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE
Dall'esame dello stato attuale con I'ultimo stato delle Concessioni ed i Provvedimenti rilasciati, si
attesta la CONFORMITA’ del Compendio in oggetto, e come si evince dai documenti grafici allegati. In
riferimanto all'art. 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 31/05/2010 si attesta che, le planimetrie catastali
depositate risultano conformi allo stato di fatto, mancano solo le opere interne e la divisione dei
locali, mentre risultano conformi al progetto approvato al Comune di Montecastello di Vibio, come si
evince (allegato G}.
Pertanto, dovendo trarre una conclusione, |'aspetto urbanistico-edilizio, risulta essere ben definito ed
allo stato di fatto, si pud tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta dei titoli abilitativi
rilasciati, risulta incompleto in quanto i lavori non sono stati ultimati Internamente a livello
Urbanistico, per I'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa unita di cui trattasi,
sussistono  alcune difformitd/lavori non eseguiti nella distribuzione degli spazi interni, sara
necessaric presentare una S5.C.LA. per completamento opere internamente e aggiornare
catastalmente le piante.

Note: Non si applicano detrazione al Valore dell'i

6.10.7) VA i

- B e = N

6.1 IERCATO DELVIMMOBILE _ . _
Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato i beni, si passa alla valutazione del piu
probabile valore di mercato del lotto immabiliare in oggetto.

Calcolo del valore del bene, considerando il costo parametrico indicato del paragrafe 5), a tale valore
doura essere corretto delle detrazioni dovute al costi, per il completamento degli immobili, per la
regolarizzazione, delle opere edili mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle aree
condominiali, di seguito indicato nella tabella riepilogativa:

SUPERFICIE COMMERCIALE VALORE

mmobile, per non Confarmita.
— — :

(e} €/mq
13,17 MQ 1.114,00
A opere di Compl edili, Impiant], opera da

pittare, & guant'altro al fine agibilita,

Ripartizione valore particelle condominiali,

come dalla tabella del paragrafo 4): 11/1000

VALORE VENDITA FINALE:

Provincia Comune Localita/Via Piano | Piano
PG Monte Castello di Vibio Via Pertini / Madonna del Piano | 51
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6.11.2) DESCRIZIONE DELL'IMMOB e e

|| fabbricato oggetto della presente valutazmne e rlferitc al lotto 11 & ubicato in una posizione
esclusiva, nel comune di Monte Castello di Vibio, in Localita Madonna del Piano, un complesso
inserito in una piccola lottizzazione, ben curata e rifinita, consiste in due corpi di fabbrica a schiera,
con un corridoio centrale al piano sottoterra,  su un piano fuori terra, cosi distribuito: al piano sotto-
strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n. 1 attivita direzionale. Esternamente il
fabbricato risulta in buono stato di conservazione.

PIANO SEMINTERRATO: Composto da un unico vano, con ingresso dalla porta Basculante.

Altezza utile interna & di 2,40 m.

Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.

IMPIANTO ELETTRICO: assente.

IMPIANTO ALLARME: assente.

IMPIANTO IDRICO-SANITARIO: assente.

STATO DI CONSERVAZIONE: Io stato di conser\.razlcne del piano appare discreto.

6.11.3) CALCOLO DELLE SUP RFICIE COMMERCIALE DELUIMMOBILE e J
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La superficie commerciale del fabbricato & stata determinata tenuto conto delle superficie al lordo
delle murature perimetrali dei locali principali e accessori, Essa & determinata tenendo conto della
superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:

100 % delle superficie utili calpestabili;

100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di 50
cm;

50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sine ad uno spessore max di 25 cm,
Alle porzioni di unita, definibili accessorie o per le quali si dovra necessariamente apportare una
ponderazione che incidera sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti della
superficie:

80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;

50 % della superficie destinata a androne/portico;

30% superficie destinata a balcone e/o terrazzi:

50 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “abitabili”:

20 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “non abitabili",

10 % della superficie quale giardino esterno abitazione.

NOTE: Si precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse le scale di collegamento
ai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.

Nella tabella sottostante sono riportate le §,C.V, rilevate soggette a Valutazione:

Piano Destinazione Sup. Lorda Coeff, % Sup. Ponderata Altezza
mg. Media
Garage 26,27 50 % 13,14 H=2,40
SEMINTERRATO
Somma Totale Superfici Commerciali 13,14 mq

dell'osservatorio del Mercato immobiliare,

6i14)THOLODIPROPRIETA"

Il bene descritto nel paragrafo di cui sopra, risulta di proprieta della societa
{proprieta per 1/1), con vedasi dalla visura della camera di Commercio della Provincia di

| 6.11.5) STATO DI POSSESSO DELBENE

Perugia (allegato A).

Non esistono contratti di locazione sul bene in questione registrati in data antecedente al
pignoramento né contratti di comodato d'uso. Il bene risulta essere attualmente libero ai fini della
Procedura, anche perché I'immobile & privo di agibilita e mancano diversi lavori edili per renderlo
agibile, come si evidenzia dalla documentazione fotografica (allegato L).

S =

Kb

6.11.6) VERI REGOLARITA' EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE

B

Dall'esame dello stato attuale con I'ultimo stato delle Concessioni ed i Provvedimenti rilasciati, si
attesta la CONFORMITA’ de| Compendio in oggetto, e come si evince dai documenti grafici allegati. In
riferimento all'art. 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 31/05/2010 si attesta che, le planimetrie catastali
depositate risultano conformi allo stato di fatto, mancano solo le opere interne e |a divisione dei
locali, mentre risultano conformi al progetto approvato al Comune di Monte Castello di Vibio, come si
evince (allegato G). Pertanto, dovendo trarre una conclusione, I'aspetto urbanistico-edilizio, risulta
essere ben definito ed allo stato di fatto, si pubd tranquillamente asseverare, che ad 0ggi, sulla scorta
dei titoli abilitativi rilasciati, risulta incompleto in quanto i lavori non sono stati ultimati
Internamente a livello Urbanistico, per I'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa unita
di cui trattasi, sussistono alcune difformita/lavori non eseguiti nella distribuzione degli spazi
interni, sara necessario presentare una S.C.ILA. per completamento opere internamente e aggiornare
catastalmente le piante.
Note: Non si applicano detrazione al Valore dell'immo bile, per non Conformita.

6.11.7) VALORE DI MERCATO DELUIMMOBILE

Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato i beni, si passa alla valutazione del pil
probabile valore di mercato del lotto immobiliare in oggetto. Calcolo del valore del bene,
considerando il costo parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valore dovra essere corretto delle
detrazioni dovute ai costi, per il completamento degli immobili, per la regolarizzazione, delle opere
edili mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle aree condominiali, di seguito indicato
nella tabella riepilogativa:
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SUPERFICIE COMMERCIALE | VALORE
MQ €/mg
13,14 MQ 1.114,00

A detrarre: opere di Completamente edill, impianti, opere da

plitigre, e quant'altro al fine sgibilita.
B

Ripartizione valore particelle condominiali,

come dalla tabella del paragrafo 4): 11/1000

VALORE VENDITA FINALE:

=

6. _)muwn umans'mn‘;m' \ DEL BENE "?(L

-

et o

Provincia Comune Localita/Via Piana Piano
PG Monte Castello di Vibio Via Pertini / Madonna del Piano 51
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I fabbrlcato oggetto della presenle valutaztone e rlfento aI luttn 12 e ubicato in una pnsmone
esclusiva, nel comune di Monte Castello di Vibio, in Localita Madonna del Piano, un complesso
inserito in una piccola lottizzazione, ben curata e rifinita, consiste in due corpi di fabbrica a schiera,
con un corridoio centrale al piano sottoterra, e su un piano fuori terra, cosi distribuito: al piano sotto-
strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n. 1 attivita direzionale.

Esternamente il fabbricato risulta in buono stato di conservazione.

PIANO SEMINTERRATO: Composto da un unico vano, con ingresso dalla porta Basculante,

Altezza utile interna e di 2,40 m.

Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.

IMPIANTO ELETTRICO: assente.

IMPIANTO ALLARME: assente.

IMPIANTO IDRICO-SANITARIO: assente.

STATO DI CONSERVAZIONE: lo stato di conservazione del piano appare discreto.

6.12.3) CALCOLO DELLE SUPERFICIE COMMERCIALE DELUIMMOBILE

La superficie commerciale ‘del fabbricato & stata determinata tenuto conto delle superfu:le al lordo
delle murature perimetrali dei locali principali e accessori. Essa & determinata tenendo conto della
superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:

100 % delle superficie utili calpestabili;

100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di 50
cm;

50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 cm.
Alle porzioni di unita, definibili accessorie o per le quali si dovra necessariamente apportare una
ponderazione che inciderd sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti della
superficie;

80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;

50 % della superficie destinata a androne/portico;

30% superficie destinata a balcone e/o terrazzi;

50 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “abitabili”;

20 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “non abitabili”;

10 % della superficie quale giardino esterno abitazione.

NOTE: Si precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse le scale di collegamento
ai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.,

Nella tabella sottostante sono riportate le 5.C.V. rilevate soggette a Valutazione:

Piano Destinazione Sup. Lorda Coeff. % Sup. Ponderata Altezza
mag. Media
garage 23,31 50 % 11,66 H=2,40
SEMINTERRATO
Somma Totale Superfici Commerciali 11,66 mg

Le superfici commerciali sono state calcolate a seguito di verifica di consistenza edilizia e restituzione grafica con programma di
disegno tecnico ed ‘omogenizzate secondo i criteri impartiti dall'Agenzia del Territorio nel Manuale della Banca Dati
dell'osservatorio del Mercato immobiliare.

6.12.4) TITOLO DI PROPRIETA’

Il bege descritto nel paragrafo di cui sopra, risulta di proprieta della societa:
proprieta per 1/1), con vedasi dalla visura della camera di Commercio della Provincia di
Perugia (allegato Aj.

Non esistano contratts di Iocazmne sul bene in questlone reglstratl in data antecedente al
pignoramento né contratti di comodato d’uso. |l bene risulta essere attualmente libero ai fini della
Procedura, anche perché I'immobile @ privo di agibilitd e mancano diversi lavori edili per renderlo
agibile, come si evidenzia dalla documentazione fotograﬂca (allegato L).

6.12.6) VERIFICA DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE

Dall'esame dello stato attuale con l'ultimo stato delle Concessioni ed i Provvedimenti rilasciati, si
attesta la CONFORMITA' del Compendio in oggetto, e come si evince dai documenti grafici allegati. In
riferimento all’art. 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 31/05/2010 si attesta che, le planimetrie catastali
depositate risultano conformi allo stato di fatto, mancano solo le opere interne e la divisione dei
locali, mentre risultano conformi al progetto approvato al Comune di Monte Castello di Vibio, come si
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evince (allegato G). Pertanto, dovendo trarre una conclusione, I'aspetto urbanistico-edilizio, risulta
essere ben definito ed allo stato di fatto, si pud tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta
dei titoli abilitativi rilasciati, risulta incompleto in quanto i lavori non sono stati ultimati
Internamente a livello Urbanistico, per I'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa
unita di cui trattasi, sussistono alcune difformitd/lavori non eseguiti nella distribuzione degli
spazi interni, sard necessario presentare una S.C.LA. per completamento opere internamente e
aggiornare catastalmente le piante.

Note: Non sl appln:ano detrazione al Valore deli‘:mmoblle, per non Confo rmita.

Dopo aver al:quﬂ.CI tutta ia dotumentazmne ed aver visionato i beni, si passa alla ualutazmne del piu
probabile valore di mercato del lotto immobiliare in oggetto. Calcolo del vzlore del bene,
considerando il costo parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valore dovra essere corretto delle
detrazioni dovute ai costi, per il completamento degli immobili, per la regolarizzazione, delle opere
edili mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle aree condominiali, di seguito indicato
nella tabella riepilogativa:

SUPERFICIE COMMERCIALE VALORE
MQ €/mq
11,66 MQ 1.114,00

A detrarre: opere di Completamento edill, impianti, opere da

pittore, @ quant’altro al fing agibilith.
Ripartizione valore particelle condominiali,

come dalla tabella del paragrafo 4): 10/1000

VALORE VENDITA FINALE:

6. 13) l,gsnw :,mgazmmsmu?s J.
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Provincia Comune Localita/Via Piano | Piano

PG Monte Castello di Vibio Via Pertini / Madonna del Piana | s1
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Fus 2) DESCRIZIGNE‘DELL’IMMOBILE L

|| fabbricato oggetto della presente valutazione é nfento al lotto 13 & ubicato in una posizione
esclusiva, nel comune di Monte Castello di Vibio, in Localita Madanna del Piano, un complesso
inserito in una piccola lottizzazione, ben curata e rifinita, consiste in due corpi di fabbrica a schiera,
con un corridoia centrale al piano sottoterra, e su un piano fuori terra, cosi distribuito: al piano sotto-
strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n. 1 attivita direzionale. Esternamente il
fabbricato risulta in buono stato di conservazione.

PIANO SEMINTERRATO: Composto da un unico vano, con ingresso dalla porta Basculante.

Altezza utile interna é di 2,40 m.

Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.

IMPIANTO ELETTRICO: assente.

IMPIANTO ALLARME: assente.

IMPIANTO IDRICO-SANITARIO: assente.

STATO DI CONSERVAZiONE lo stato di conser\fazmne del plano appare dsscreto

La superfll:le tommerciaie de! iabbricatn & stata deterrnmata tenuto conto clelle superﬁr.le al lordo
delle murature perimetrali dei locali principali e accessori. Essa @ determinata tenendo conto della
superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:

100 % delle superficie utili calpestabili;

100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di 50
erm;

50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 cm.
Alle porzioni di unita, definibili accessorie o per le quali sl dovra necessariamente apportare una
ponderazione che incidera sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti della
superficie:

80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;

50 % della superficie destinata a androne/portico;

30% superficie destinata a balcone e/o terrazzi;

50 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “abitabili”;

20 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “non abitabili"”;

10 % della superficie quale giardino esterno abitazione.

NOTE: Si precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse le scale di collegamento
ai piani, le quali saranna calcolate solo una volta.

Mella tabella sottostante sono riportate le S.C.V. rilevate soggette a Valutazione:

Piano Destinazione Sup. Lorda Coeff. % Sup. Ponderata Altezza
mq. Media
Garage 32,93 50 % 16,47 H=2,40
SEMINTERRATO
| Somma Totale Superfici Commerciali 16,47 mq
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no_tecnico ed omogenizzate second

dell'osservatorio del Mercato immaobiliare.

Perugia (allegato A),

Non esistono contratti di locazione sul bene in questione registrati in data antecedente al
pignoramento né contratti di comodato d'uso. || bene risulta essere attualmente libero aj fini dalla
Procedura, anche perché I'immaobile & privo di agibilita e mancano diversi lavori edili per renderlo
agibile, come si evidenzia dalla documentazione fotografica (allegato L).

3.6) VERIFICA DELLA REGOLARITA' EDILIZIA, URBANISTICA £ CATASTAL :
Dall'esame dello stato attuale con l'ultimo stato delle Concessioni ed i Provvedimenti rilasciati, si
attesta la CONFORMITA’ de| Compendio in oggetto, e come si evince dai documenti grafici allegati. In
riferimento all’art. 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 31/05/2010 si attesta che, le planimetrie catastali
depositate risultano conformi allo stato di fatto, mancano solo le opere interne e la divisione dei
locali, mentre risultano conformi al progetto approvato al Comune di Montecastello di Vibio, come si
evince (allegato G), Pertanto, dovende trarre una conclusione, |'aspetto urbanistico-edilizio, risulta
essere ben definito ed allo stato di fatto, si pud tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta
dei titoli abilitativi rilasciati, risulta incompleto in quanto i lavori non sono stati ultimati
Internamente a livello Urbanistico, per l'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa
unita di cui trattasi, sussistono alcune difformita/laveri non eseguiti nella distribuzione degli
spazi interni, sard necessario presentare una S.C.LA. per completamento opere internamente e
aggiornare catastalmente le piante.

Note: Non si applicano detrazione al Val

¥ S e e s ) =\;§ VEETT =
Dopo aver acquisito tutta |3 documentazione ed aver visionato | beni, si passa alla valutazione del piu
probabile valore di mercato del lotto immobiliare in oggetto,
Calcolo del valore del bene, considerando il costo parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valore
dovra essere corretto delle detrazioni dovute aj costi, per il completamento degli immobili, per la
regolarizzazione, delle opere edili mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle aree
condominiali, di seguito indicato nella tabella riepilogativa:
SUPERFICIE COMMERCIALE VALORE -

MQ €/mqg
16,47 MQ 1.114,00

A delrsrre: opere di Completamento &dill, implanti, opere da

&

ore dell'immobile, per non Conformita.

(16,47 MQ X €/mq 1,114,00

pittare, & quant'altro al fina 2pibilits.
Ripartizione valare particelle condomin ali,

come dalla tabella del paragrafo 4):13/1000 |

VALORE VENDITA FINALE: |

Provincia Comune Localita/Via Piano Piano I
PG Monte Castello di Vibio Via Pertini / Madonna del Piano 51
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| 6.14.2) DESCRI IONE DELUIMMOBILE &

Il fabbricato oggetto della presente valutazione e riferito al lotto 14 & ubicato in una posizione
esclusiva, nel comune di Monte Castello dj Vibio, in Localitd Madonna del Piano, un complesso
inserito in una piccola lottizzazione, ben Curata e rifinita, consiste in due corpi di fabbrica a schiera,
con un corridoia centrale al piano sottoterra, e su un piano fuori terra, cos) distribuito: al piano sotto-
strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n. 1 attivita direzionale. Esternamente il
fabbricato risulta in buono stato di conservazione,
PIANO SEMINTERRATO: Composto da un unico vano, con ingresso dalla porta Basculante.
Altezza utile interna & dj 2,40 m.
Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.

IMPIANTO ELETTRICO: assente,

IMPIANTO ALLARME: assente.

IMPIANTO IDRICO-SANITARIO: assente,

STATO DI CONSERVAZIONE: lo stato di conservazione del piano appare discreto,

CALCOLO DELLE SUPE

ﬁ_ﬁelé-%dt_\qp:&_gineiﬁliifbgij}[ﬁjﬁg§E;i;:a_ o
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La superficie commerciale del fabbricato & stata determinata tenuto conto delle superficie al lordo
delle murature perimetrali dei locali principali e accessori. Essa & determinata tenendo conto della
superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:

100 % delle superficie utili calpestabili;

100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di 50
cm;

50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 em.
Alle porzioni di unita, definibili accessorie o per le quali si dovra necessariamente apportare una
ponderazione che inciderd sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti della
superficie:

80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;

50 % della superficie destinata a androne/portico;

30% superficie destinata a balcone efo terrazzi;

50 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “abitabili”;

20 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “non abitabili”;

10 % della superficie quale giardino esterno abitazione.

NOTE: Si precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse le scale di collegamento
ai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.

Nella tabella sottostante sono riportate le 5.C.V. rilevate soggette a Valutazione:

Piano Destinazione Sup. Lorda Coeff. % Sup. Ponderata Altezza
mg. Media
garage 31,98 50 % 15,99 H=2,40
SEMINTERRATO
Somma Totale Superﬁc] Commemall 15,99 mq
uperfici commerciali sono state calcolate a edilizia g restituzi rafica con programma di

dlsegno tecnico ed omogenizzate secondo i criteri impartiti dall’ ngenzla del Territorio _nel Manuale della Banca Dati
dell’ ossen@mrlo del Mercato immobiliare.

===

6.14.4) TITOLO DI PROPRIETA’

Il bene descritto nel paragrafo di cui sopra, risulta di proprleté deila societa

- (proprieta per 1/1), con vedasi dalla visura della camera di Commercio della Provincia di
Perugia {a!iegato A].

Mon eststono contrattl dI Iocazmne sul bene in questlone reg1strat| in data antecedente al
pignoramento né contratti di comodato d’uso. |l bene risulta essere attualmente libero ai fini della
Procedura, anche perché I'immobile & prive di agibilita e mancano diversi lavori edili per renderla
agibile, come si evidenzia dalla documentazione fotografica (allegato L).

6.14.6) VERIFICA DELLA REGOLARITA' EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE |

Dall'esame dello stato attuale con I'ultimo stato delle Concessioni ed i Provvedimenti rilasciati, si
attesta la CONFORMITA' del Compendio in oggetto, e come si evince dai documenti grafici allegati. In
riferimento all'art. 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 31/05/2010 si attesta che, le planimetrie catastali
depositate risultano conformi allo stato di fatto, mancano solo le opere interne e la divisione dei
locali, mentre risultano conformi al progetto approvato al Comune di Montecastello di Vibio, come si
evince (allegato G).

Pertanto, dovendo trarre una conclusione, |'aspetto urbanistico-edilizio, risulta essere ben definito ed
allo stato di fatto, si pud tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta dei titoli abilitativi
rilasciati, risulta incompleto in quanto i lavori non sono stati ultimati Internamente a livello
Urbanistico, per l'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa unita di cui trattasi,
sussistono  alcune difformitd/lavori non eseguiti nella distribuzione degli spazi interni, sara
necessario presentare una S.C.LA. per completamento opere internamente e aggiornare
catastalmente le piante.

Note: Non si applicano detrazione al Valore dellimmobile, per non Conformlta

6.14.7) VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE e

Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato i beni, si passa alla valutazione del pit
probabile valore di mercato del lotto immobiliare in oggetto.

Calcolo del valore del bene, considerando il costo parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valore
dovra essere corretto delle detrazioni dovute ai costi, per il completamento degli immobili, per la
regolarizzazione, delle opere edili mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle aree
condominiali, di seguito indicato nella tabella riepilogativa:
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SUPERFICIE COMMERCIALE VALORE
mMQ €/mg
15,99 MQ 1.114,00

pittore, e guant’altvo al fine agibilitd.

A detrarre: opere di Completamento edill, implantl, opere da

Ripartizione valore particelle condominiali,

come dalla tabella del paragrafo 4): 13/1000

VALORE VENDITA FINALE:

6.15) INDI
Provincia Comune Localita/Via Piano Piano
PG Monte Castello di Vibio Via Pertini / Madonna del Piano 51

PROSPETTO SOBIANTA

e e
1) DATI C mnann.a _ s ey
Comune di Monte Castelio di V'blo — catasto Fabbrlcatl
Foglio Part. | Sub. Cat. Superficie Utile Rendita | Proprieta Quota
5 1292 50 F/3a Garage - 23,35 myg Proprieta 1/1
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EDELLIMMOBILE e
ella presente valutazione & riferito al lotto 15 & ubicato in una posizione

esclusiva, nel comune di Monte Castello di Vibio, in Localita Madonna del Piano, un complessa
inserito in una piccola lottizzazione, ben curata e rifinita, consiste in due corpi di fabbrica a schiera,
con un corridoio centrale al piano sottoterra, e su un piano fuori terra, cosi distribuito: al piano sotto-
strada, sulla parte antistante i parcheggio ci sono ricavati n. 1 attivita direzionale. Esternamente j|
fabbricato risulta in buono stato di conservazione.,
PIANO SEMINTERRATO: Compaosto da un unico vano, con ingresso dalla porta Basculante.
Altezza utile interna & dij 2,40 m.
Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.
IMPIANTO ELETTRICO: assenta,
IMPIANTO ALLARME: assente,
IMPIANTO IDRICO-SANITARIQ: assente,
STATO DI CONSERVAZIONE: lo stato di conservazione del piano appare discreto.

ot G i S e e i :

6.15.3) CALCOLO DELLE SUP oMM IMMOBILE
La superficie commerciale del fabbricato & stata determinata tenuto conto delle superficie al lordo
delle murature perimetrali dei locali principali e accessori. Essa & determinata tenendo conto della
superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:
100 % delle superficie utili calpestabili;
100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrali sing ad uno spessore massimo di 50
cm;
50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25¢cm,
Alle porzioni di unita, definibili accessorie o per le quali si dovra necessariamente apportare una
ponderazione che inciderd sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti della
superficie:
80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;
50 % della superficie destinata a andron_e,!portico;
30% superficie destinata a balcone efo terrazzi;
50 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “abitabili”;
20 % della superficie destinata a fondi,‘cantine/rimesse{c.t., aventi altezze “non abitabili”;
10 % della superficie quale giardino esterno abitazione.
NOTE: Si precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse le scale di collegamento
ai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.
Nella tabella sottostante sono riportate le S.C.V. rilevate soggette a Valutazione:

S

'SUPERFICIE COMMERCIALE DELL

Piano Destinazione Sup. Lorda Coeff, % Sup, Ponderata Altezza
mg. Media
Garage 26,35 50 % 13,18 H=2,40
SEMINTERRATO ! =
Somma Totale Superfici Commerciali 13,18 mq J

dell'osservatorio del Mercato immaobiliare.

ragrafo di cui sopra, risulta di proprieta della societ3]

- [proprieta per 1/1), con vedasi dalla visura della camera di Commercio della Provincia di
Perugia {allegato A).
S e D TR S TR A
6.15.5) STATO DI POSSESSO DEL BENE =~ : el
Non esistono contratti di locazione sul bene in questione registrati in
pignoramento né contratti di comodato d‘uso.

Il bene risulta essere attualmente libero ai fini della Procedura, anche perché I'immobile & privo di
agibilitd e mancano diversi lavori edili per renderlo agibile, come si evidenzia dalla documentazione
fotografica (allegato L).

| 6.15.6) VERIFICA DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA, URBA TICAE CATASTALE |
Dall'esame dello stato attuale con I'ultimo stato delle Concessioni ed i Provvedimenti rilasciati, si
attesta la CONFORMITA’ del Compendio in oggetto, e come si evince dai documenti grafici allegati. In
riferimento all’art. 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 31/05/2010 si attesta che, le planimetrie catastali
depositate risultano conformi allo stato di fatto, mancano solo |e opere interne e la divisione dei
locali, mentre risultano conformi al progetto approvato al Comune di Montecastello di Vibio, come si
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evince (allegato G). Pertanto, dovendo trarre una conclusione, I'aspetto urbanistico-edilizio, risulta
essere ben definito ed allo stato di fatto, si pud tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta
dei titoli abilitativi rilasciati, risulta incompleto in quanto i lavori non sono stati ultimati
Internamente a livello Urbanistico, per I'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa
unita di cui trattasi, sussistono alcune difformita/lavori non eseguiti nella distribuzione degli
spazi interni, sara necessario presentare una 5.C.LA. per completamento opere internamente e
aggiornare catastailmente le piante.
Note: Non SI appllcano detrazione al Valore dell’'imm obile per rwn Confnrmrté

6.15.7) VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE

Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato i beni, si passa aI[a valutazmne del piu
probabile valore di mercato del lotto immobiliare in oggetto.

Calcolo del valore del bene, considerando il costo parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valore
dovra essere corretto delle detrazioni dovute ai costi, per il completamento degli immobili, per la
regolarizzazione, delle opere edili mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle aree
condominiali, di seguito indicato nella tabella riepilogativa:

SUPERFICIE COMMERCIALE | VALORE
MaQ €/mg
13,18 MQ 1.114,00

A detrarre: opere di Completamento edill, Impianti, opere da

pittare, & quant'altro al fine agibilita.
Ripartizione valore particelle condominiali,

come dalla tabella del paragrafo 4): 11/1000

VALORE VENDITA FINALE

€16 INDIVIDUAZIONE AN

Provincia Comune Localita/Via Piano Piano

PG Maonte Castello di Vibio Via Pertini / Madonna del Piano 51

PROSPETTO

G

6.16.1) DATI CATA

Comune di Monte Castel[o da V:bio catasta Fabhrlcatl

Foglio Part. | Sub. Cat. Superficie Utile Rendita Proprieta Quota

] 1292 51 Ff3a Garage - 23,60 mqg Proprieta 1/1
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Il fabbricato oggetto della presente valutazione & nferlto al lotto 16 & ubicato in una posizione
esclusiva, nel comune di Monte Castello di Vibio, in Localita Madonna del Piano, un complesso
inserito in una piccola lottizzazione, ben curata e rifinita, consiste in due corpi di fabbrica a schiera,
con un corridoio centrale al piano sottoterra, e su un piano fuori terra, cosi distribuito: al piano sotto-
strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n. 1 attivitd direzionale. Esternamente il
fabbricato risulta in buono stato di conservazione.

PIANO SEMINTERRATO: Composto da un unico vano, con ingresso dalla porta Basculante.

Altezza utile interna & di 2,40 m.

Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.

IMPIANTO ELETTRICO: assente.

IMPIANTO ALLARME: assente.

IMPIANTO IDRICO-SANITARIO: assente.

STATO DI CONSERVAZIONE lo staw di conservazione del plano appare discreto.

i.a superfu:qe commercnale del fahhncato e stata determlnata tenuto :cntc delle superficie al 1ordo
delle murature perimetrali dei locali principali e accessori. Essa & determinata tenendo conto della
superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:

100 % delle superficie utili calpestabili;

100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di 50
cm;

50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 cm.
Alle porzioni di unit3, definibili accessorie o per le quali si dovra necessariamente apportare una
ponderazione che inciderd sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti della
superficie:

80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;

50 % della superficie destinata a androne/portico;

30% superficie destinata a balcone e/o terrazzi;

50 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “abitabili”;

20 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t,, aventi altezze “non abitabili”;

10 % della superficie quale giardino esterno abitazione.

NOTE: Si precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse le scale di collegamento
ai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.

Nella tabella sottostante sone ripartate le 5.C.V. rilevate soggette a Valutazione:

Piano Destinazione Sup. Lorda Coeff. % Sup. Ponderata Altezza
mgq. Media
Garage 26,37 50 % 13,19 =
SEMINTERRATO . — = He540
Somma Totale Superfici Commerciali 13,19 mq
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Ii bene descrltto nel paragrafo dl cui sopra, nsulta dI proprleté della societa
{proprieta per 1/1), con vedasi dalla visura della camera di Commercio della Provincia di
Perugia (allegato A).

| 6.16:5

Non esistono contratti di IocaZIone sul bene in guestione registrati In data antecedente al
pignoramento né contratti di comodato d'uso. |l bene risulta essere attualmente libero ai fini della
Procedura, anche perché 'immobile & privo di agibilita e mancano diversi lavari edili per renderlo
agibile, come si evndenma dalla documentazione fotografica {aliegato 1)

Da!l'esame dello stato attuale con I'ultlmo stato delle Concesswnl ed i Prowedlmentl rllast:iatl si

attesta la CONFORMITA' del Compendio in oggetto, e come si evince dai documenti grafici allegati. In
riferimento all'art. 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 31/05/2010 si attesta che, le planimetrie catastali
depositate risultano conformi allo stato di fatto, mancano solo le opere interne e la divisione dei
locali, mentre risultano conformi al progetto approvate al Cormune di Monte Castello di Vibio, come si
evince (allegato G). Pertanto, dovendo trarre una conclusione, I'aspetto urbanistico-edilizio, risulta
essere ben definito ed allo stato di fatto, si pud tranguillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta
dei titoli abilitativi rilasciati, risulta incompleto in quanto i lavori non sono stati ultimati
Internamente a livello Urbanistico, per |'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa
unita di cui trattasi, sussistono alcune difformita/lavori non eseguiti nella distribuzione degli spazi
interni, sara necessario presentare una 5.C.L.A. per completamento opere internamente e aggiornare
catastalmente le piante.
Note: Non si applicano detrazione al Valore dell'immobile, per non Conformita.

Dopo aver acqu|5|to tutta la documentazmne ed aver vismnato i benl si passa alla va[utazmne del plu
probabile valore di mercato del lotto immobiliare in oggetto. Calcolo del valore del bene,
considerando il costo parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valore dovra essere corretto delle
detrazioni dovute ai costi, per il completamento degli immobili, per la regolarizzazione, delle opere
edili mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle aree condominiali, di seguito indicato
nella tabella riepilogativa:

SUPERFICIE COMMERCIALE VALORE
MQ €/mg
13,19 MQ 1.114,00 (13,19 MQ X €/mq 1.114,00 x 1/1) =€ 14.693,66

A detrarre: ppere di Completamento edili, impiant], opere da

pittore, & quant’aitro al fine agibiliva.

Ripartizione valore particelle condominiali,

come dalla tabella del paragrafo 4): 11/1000

VALORE VENDITA FINALE:

Provincia Comune Localita/Via Piano Piano

PG Monte Castello di Vibio Via Pertini / Madonna del Piano 51T
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Comune di Monte Castello di Vibio — catasto Fabbricati

Foglio Part. | Sub. Cat. Superficie Utile Rendita Proprieta Quota

5 1292 61 Ff3a Fondo - 30,65 mq Proprieta 1/1
Abitazione - 47,45 mg
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6.17.2) DESCRIZIONE DELL

@ o =

Lo

Il fabbricato oggetto della presente valutazione é riferito al lotto 17 & ubicato in una posizione
esclusiva, nel comune di Monte Castello di Vibio, in Localita Madonna del Piano, un complesso
inserito in una piccola lottizzazione, ben curata e rifinita, consiste in due corpi di fabbrica 3 schiera,
con un corridoio centrale al piano sottoterra, e su un piano fuori terra, cosi distribuito: al piano sotto-
strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n. 1 attivita direzionale. Esternamente il
fabbricato risulta in buono stato di conservazione,

PIANO SEMINTERRATO: Composto da un unico vani, con ingresso indipendente, risulta allo stato
grezzo, Altezza utile interna & di 2,70 m.

L'intonaco, il massetto e || pavimento, le porte Interne, non sono presenti

Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.

IMPIANTO ELETTRICO: assente.

IMPIANTO ALLARME: assente,

IMPIANTO IDRICO-SANITARIO: assente.

PIANO TERRA: Appartamento, composto da soggiorno-cucina, un disimpegno e una camera, con
ingresso indipendente e dal portico esterno, mentre nella parte dietro un terrazzo coperto in parte.
Altezza utile interna & di 2,70 m.

L'intenaco, Il Massetto, | pavimento, le porte Interne, gli infissi interni e le opere da pittore sono
assenti,

IMPIANTO ELETTRICO: manca I'installazione delle placche el quadro elettrico.

IMPIANTO ALLARME: assente,

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO: manca la caldaia e | termosifoni.

IMPIANTO IDRICO-SANITARIO: manca il montaggio dei sanitari del bagno e rubinetteria.

IMPIANTO GAS: collegamento caldaia e gas cucina.

STATO DI CONSER

are discreto.

A

EUiMMoBILE |

G 5 2 i i % : i AR e o L Koo g
La superficie commerciale del fabbricato & stata determinata tenuto conto delle superficie al lordo
delle murature perimetrali dei locali principali e accessori. Essa & determinata ternendo conto della
superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:
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100 % delle superficie utili calpestabili;

100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di 50
cm;

50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 cm.
Alle porzioni di unita, definibili accessorie o per le quali si dovra necessariamente apportare una
ponderazione che incidera sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti della
superficie:

80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;

50 % della superficie destinata a androne/portico;

30% superficie destinata a balcone e/o terrazzi;

50 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t,, aventi altezze “abitabili";

20 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze “non abitabili”;

10 % della superficie quale giardino esterno abitazione.

NOTE: Si precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse le scale di collegamento
ai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.

Nella tabella sottostante sono riportate le 5.C.V., rilevate soggette a Valutazione:

Piano Destinazione Sup. Lorda Coeff, % Sup. Ponderata Altezza
maq. Media
Cantina 41,76 50 % 20,88 H=2,70
SEMINTERRATO
Somma Totale Superfici Commerciali 20,88 mq
Residenziale 62,49 100 % 62,49
g Giardino 103,24 10% 1032 | H=270
] Portico 7,80 50 % 3,90
Somma Totale Superfici Commerciali 76,71 mq

Le superfici commerciali sono state calcolate a seguito di verifica di consistenza edilizia e restituzione grafica con programma di
disegno lecnico ed omogenizzate secondo | criteri impartiti dallAgenzia del Territorio nel Manuale della Banca Dati

dell'osservatori | Mercato immobiliare.

Il bene descritto nel paragrafo d| cui sopra, r|suita dJ proprieta della societa:

{proprietd per 1/1), con vedasi dalla visura della camera di Commercio della Provincia di
Perugia {ailegato A).

Nc-n eslstono contrattl dl Iocazlone suI bene in questlone reg{stratl in data antecedente al
pignoramento né contratti di comodato d'uso. |l bene risulta essere attualmente libero ai fini della
Procedura, anche perché I'immobile & privo di agibilita e mancano diversi lavori edili per renderlo
angl!e come si evidenzia dalla documentazione fotograflca [alfegato L]

Dalt'esame dello stato attuale con Iultlmo stato delle Concesslom ed i Prowedrmentl rilasciati, si
attesta la CONFORMITA’ del Compendio in oggetto, e come si evince dai documenti grafici allegati, In
riferimento all'art. 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 31/05/2010 si attesta che, le planimetrie catastali
depositate risultanoc conformi allo state di fatto, mancano solo le opere interne e la divisione dei
locali, mentre risultano conformi al progetto approvato al Comune di Monte Castello di Vibio, come si
evince (allegato G). Pertanto, dovendo trarre una conclusione, I'aspetto urbanistico-edilizio, risulta
essere ben definito ed allo stato di fatto, si pud tranguillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta
dei titoli abilitativi rilasciati, risulta incompleto in quanto | lavori non sono stati ultimati
Internamente a livello Urbanistico, per l'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa
unitd di cui trattasi, sussistono alcune difformita/lavori non eseguiti nella distribuzione degli
spazi interni, sara necessario presentare una S5.C.l.A. per completamento opere internamente e
aggiornare catastalmente |e piante.
Note: Non si applicano detrazione al Valore deil‘:mmob]le, per nan Conformlté

6.17.7) VALORE DI MERCATO DELLIMMOBILE
Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato | beni, si passa aIIa valutazlone del piu
probabile valore di mercato del lotto immobiliare in oggetto. Calcolo del valore del bene,
considerando il costo parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valore dovra essere corretto delle
detrazioni dovute ai costi, per il completamento degli immobili, per la regolarizzazione, delle opere
edili mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle aree condominiali, di seguito indicato
nella tabella riepilogativa:
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SUPERFICIE COMMERCIALE VALORE

MQ ¢mqg |
97,59 MQ 1.114,00 (97,59 MQ X €/mg 1.114,00x 1/1) = € 103.?15,26
A distrarre; opere di G nto edill, guall pavimenti,
rivirstimenti, iImplantl, infissi esterni @ interni, opere da pittors, : {83-3? MQ A {:;mq 420,00 x 1){” =€ 35'015'40

& guantaltro al fine agibilita.
Ripartizione valore particelle condominiali,

come dalla tabella del paragrafo 4): 72/1000 |

VALORE VENDITA FINALE:

Dalle visure Ipotecarie, r|5ulta che l'immobile oggetto di perizia & di Preprleté della Societa

_Ilegata i). Dall'esame della relazione notarile allegata al fascicolo depositato presso
il Tribunale di Spoleto e dalle verifiche comungue effettuate presso L'Agenzia del Territorio - Ufficio

Provinciale di Perugia — Ufficio Pubblicita Immobiliare, si attesta la seguente provenienza:

% LA Spett.le 505=et_aHa data del 12.12.2006 acquista il terreno,

con atta notarile presso Notaio Fabio Arrivi di Todi con rep. 27247 - raccoita n, 7535 dal Sig,

— in Milano in via Nino Bixio, 33 con C. Fisc_— dei beni

individuati al Catasto Terreni del Comune di Monte Castello di Vibio come segue:

Al foglio n. 5 delle particella 354,

Al foglio n. 5 delle particella 355,

Al foglio n. 5 delle particella 356,

Al foglio n. 5 delle particella 357,

Al foglio n. 5 delle particella 358,

Al foglio n. 5 delle particella 359,

Al foglio n. 5 delle particella 367,

Al foglio n, 5 delle particella 1270 (gia 180/a),

Al foglio n. 5 delle particella 381,

Al foglio n. 5 delle particella 382,

Al foglio n. 5 delle particella 383,

Al foglio n. 5 delle particella 385.

Il tutto per complessivi ha 0.88.74, R.D. euro 37,97 = R.A. 38,37, terreno edificabile in Zana
C2 (zona residenziale condizionata per nuovi insediamenti art.6 delle N.T.A.) per un valore
pari ad € 140.000,00.

D 00O 0

oo oQo

o

< Con atto notarile presso Notaio Fabio Arrivi di Todi con rep. 34144 - raccolta n. 19035 in
data 12/12/2006, effettua per le particelle di cui sopra, A T

RETTIFICA LA PRECEDENTE FORMALITA' N. 25.936 DEL 22 DICEMBRE 2006 IN QUANTO PER
MERO ERRORE MATERIALE E' STATO ERRONEAMENTE INDICATO LE

‘B ViNcOURGRAVARITE R 50 e Y

Per Iaccertamento di vincoli e gravaml & stata presa a riferimento la Certificazione Ventennale
allegata al fascicolo depositato presso il Tribunale di Spoleto, il C.T.U. ha provveduto altresi ad
effettuare presso Agenzia delle Entrate Provinciale di Perugia - ad effettuare le visure il giorno

20.04.2023 (allegato K}. Vincoli e gravami da cancellare:
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% ISCRIZIONE CONTRO del 20/02/2008 - Registro Particolare 3120 Registro Generale 5597 Pubblico
ufficiale Arrivi Fabio Repertorio 29585/9016 del D8/02/2008 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONVENZIONE EDILIZIA A GARANZIA APPLICAZIONE LOTTIZZAZIONE A FAVORE COMUNE DI
MONTECASTELLO DI VIBIO, L'iscrizione grava sulla piena proprieta del bene Individuati come
segue: Censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Monte Castello di Vibio al Foglio 5,
Particelle: 383,385,354, 355, 356, 357, 358, 359, 367 e 381.

La ditta lottizzante si & obbligata ad assumere a proprio carico la realizzazione delle opere di
urbanizzazione primaria conformemente agli elaborati progettuali, compresa la strada a
collegamento del comparto edificabile con la strada di lottizzazione esistente e la strada
provinciale e ad ultimarle precedentemente alla richiesta della prima agibilita. il rilascio da parte
del comune di monte castello di Vibio della prima autorizzazione di agibilita relativa ad uno dei
fabbricati insistenti sull'area di cui trattasi & subordinata alla avvenuta completa esecuzione delle
opere di urbanizzazione primaria previste nel piano di lottizzazione di cui sopra e comunque
prima della consegna delle opere stesse al comune. le opere di cui sopra, dovranno risultare
realizzate ent/Slpegue) anni dal rilascio del primo permesso di costruire e comungue prima

della prima agibilita. Scaduto inutilmente il periodo di cui sopra, il comune di monte castello di At SN

Vibio, dopo aver contestato | inadempienza alla ditta lottizzante e concesso eventualmente una
proraga non superiore a tre mesi per il completamento delle opere, provvederd ad eseguire i
lavori direttamente rivalendosi sulla fidejussione. la ditta lottizzante si & impegnata a cedere
gratuitamente al comune di monte castello di Vibio le aree di sedime del verde pubblico, dei
parcheggi e della viabilita di accesso al comparto di cui all'a tra ualmente
alla presa in carico delle stesse da parte del comune. le areemella tavola
n.ro 1 allegata al progetto ed alla presente, sono le corrispondenti al seguente prospetto: aree da
concedere al comune pege. i ici foglio 5, particelle 357/parte, 1170/parte maq. 1“
- verde pubblico foglio mﬂwpane mgq. 365 totale verde e parcheggi mqg.
803 - strada e marciapiedi foglio 5, particelle 357/parte, 356/parte, 1170/parte, 367/parte mq.
2.236 tutte le opere di urbanizzazione da eseguire dovranno essere previamente autorizzate e
sottoposte durante la loro esecuzione alla diretta sorveglianza dell’ ufficio comunale e dell'ufficio
urbanistica, i quali dovranno essere tempestivamente informati delle varie fasi dei lavori. la ditta
lottizzante ha dichiarato di essere al corrente dell’obbligo di ottenere regolare permesso di
costruzione per ogni singola opera da realizzare all’interno dei lotti e s/ & impegnata, sotto la
propria responsabilita, a rendere edotti tutti i suoi aventi causa della esistenza degli anzidetti
obblighi, nonché' di tutti quelli assunti con la presente convenzione e ad imporre ai medesimi
'onere della loro piena osservanza. la ditta lottizzante, relativamente alla rete viaria ed ai
parcheggi, si @ impegnata a garantire il rispetto delle norme previste dal codice della strada con
dpr del 30 aprile 1992, n. 285 e successive modifiche ed a quelle della legge regionale, n, 46 del
16 dicembre 1997 per quanto attinente, nonché dell’abbattimento delle barriere architettoniche;
a realizzare la segnaletica orizzontale e verticale nelle aree da concedere al comune, da
concordare con il settore di polizia municipale, | passi carrabile fino al raggiungimento dell’area a
verde pubblico. a salvaguardia delle condizioni idrogeologiche generali, dovranno essere
realizzati dei solchi e delle canalette di scolo tali da garantire la regimazione delle acque reflue
superficiali e sub-superficiali,
<+ ISCRIZIONE CONTRO del 10/08/2009 - Registro Particolare 13980 Registro Generale 22072
Pubblico ufficiale Arrivi Fabio Repertorio 32021/10595 de| 06/08/2009 SERVITU DI DISTANZA A
, Liscrizione grava sulla piena proprieta del
bene individuati come segue: Censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Monte Castello di
Vibio al Foglio 5, Particelle: 380 Sub. 1, 2 e 3 - Foglio 5, Particelle: 354 e 381.

| signori _}uaii proprietari del fabbricato da cielo a terra,
costituito dal solo piano terreno, con annessa corte pertinenziale della complessiva superficie -

tra coperto e scoperto 1.220 (milleduecento

fabbricati di monte castello di Vibio, al foglio 5, particelle: = 380 subalterno 2 - piano t - cate%' o
a/7 - classe 1 - vani 6,5 - rendita catastale proposta euro 637,82; = 380 subalterno 3 - piano 1 -
unita in corso di costruzione; = 380 subalterno 1 - bene comune non censibile; il tutto sito in
monte castello di Vibio, frazione madonna del piano, hanno costituito, a carico dello stesso ed a
vantaggio dell'immobile sito in monte castello di Vibio, ove sopra, di proprieta della societa
"so.ges. immobiliare s.r.l.", che ha accettato, |la servitu perpetua di fare e mantenere, previe le
autorizzazioni o permessi di legge, nuove costruzioni - a qualsiasi uso destinate - che la stessa
andra a realizzare a distanza inferiore a quella legale o regolamentare rispetto al confine con
I'immobile asservito. in corrispettivo di quanto sopra la societa "so.ges. immobiliare s.r.l.", quale
proprietaria dell'immobile del terreno della superficie di catastali ha 0.12.00 (ettari zero, are
dodici e centiare zero), posto in monte castello di Vibio, frazione madonna del piano e censito nel
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catasto terreni di monte castello di Vibio, al foglio 5, particelle 354 e 381; per complessivi citati
ha 0.12.00 - r.d. euro 3,72 - r.a. euro 4,65 ha costituito a carico dello stesso ed a vantaggio
dell'immabile sopra indicato di proprieta dei signori mecarelli tonino e falchetti donatella, che
hanno accettato, la servitl perpetua di fare e mantenere, previe le autorizzazioni o permessi di
legge, nuove costruzioni - anche in ampliamento al fabbricato gia esistente - a qualsiasi uso
destinate, che gli stessi andranno a realizzare a distanza inferiore a quella legale o regolamentare
rispetto al confine con l'immobile.
ISCRIZIONE CONTRO del 13/11/2009 - Registro Particolare 7099 Registro Generale 30896
Pubblico ufficiale Arrivi Fabio Repertorio 32305/10800 del 10/11/2009 IPOTECA VOLONTARIA A
GARANZIA MUTUO FONDIARIO A FAVORE CASSA DI RISPARMIO DI LUCCA PISA LIVORNO - 5.P.A
PER UN IMPORTO PARI AD € 1,.200.000,00 AD UN TASSO 2,25 % E DURATA 10 ANNI, L'iscrizione
grava sulla piena proprieta del bene individuati come segue: Censito nel Catasto Fabbricati del
Comune di Monte Castello di Vibio al Foglio 5, Particelle: 1229, 358, 1223, 355, 1225, 1227, 357,
1231 e 1170. . 1
La banca mutuante ha concesso, ai sensi dell'art. 38 e seguenti del t.u. 385/93 alla parte
mutuataria, che ha accettato, un mutuo a medio termine per l'importo di euro 950.000,00
(novecentocinquantamila virgola zero zero) da estinguersi in mesi 120 (centoventi) oltre al
periodo di preammortamento. il mutuo & stato regolato alle condizioni economiche di seguito
riportate: a) tasso di interesse applicato durante il periode di preammortamento di cui al
succlissivo articolo, Q RUDEO, 1 (uno}: - 1,50 (uno virgola cinquanta) punti in pil dell'euribor - euro
interbank offered rate - 3 mesi, media | per ale mese precedente (media aritmetica semplice
delle quotazioni rilevate giornalmente alle ore 11,00, ora dell’Europa centrale, dal comitato di
gestione dell'euribor (euribor panel steering committee) diffuso sui principali circuiti telemiatici e
pubblicato sulla stampa specializzata - il cui valore &' attualmente pari allo 0,75% (zero virgola
settantacingue per cento) - e, quindi, alla data odierna, nella misura del 2,25% Jdue virgola
venticinque per cento) anno nominale convertibile semestralmente; b) tasso di interesse
applicato durante il periodo di ammortamento di cui al sdccessivo articolo 6), punto 2 (due): -
1,50 (uno virgola cinquanta) punti in pit dell'euribor - euro interbank offered rate - 3 mesi, media
percentuale mese precedente, come sopra rilevato, nel mese in corso viene applicata la media
del mese precedente; il tasso viene pertanto. aggiornato ogni mese con decorrenza inizio mese.
gualora non fosse possibile effettuare la rilevazione di tale tasse, verra preso in considerazione,
quale parametro di indicizzo, il libor 3 mesi, riferito all'euro, quotato il secondo giorno lavorativo
antecedente la fine di ogni trimestre solare, come rilevato sulla stampa specializzata, maggiorato
dello spread di cui sopra; in caso di aumento o diminuzione di quest'ultimo parametro di
riferimento, il tasso di interesse verrd modificato nella misura delle intervenute variazioni, e
rimarra in vigore per la durata di ogni trimestre solare. tasso di mora: in ragione di 1,00 {uno
virgola zero zero) punti in pil del tasso di interesse come sopra applicato in vigore il decimo
giorno lavorativo della quindicina del mese antecedente la scadenza della rata. l'isc (indicatore
sintetico di costo) corrisponde al 2,6317% (due virgola seimilatrecentodiciassette per cento). la
parte mutuataria si & obbligata a rimborsare, alle date fissate, le somme dovute in dipendenza
del mutuo concesso, saranno conteggiati, sull'importo complessivamente dovuto, gli interessi di
mora nella misura contrattualmente prevista, dal giorno del dovuto pagamento e fino a quello
del pagamento effettivo, in casg di: - mancato pagamento a scadenza delle previste rate di
rimborso del mutuo; - cessaz:gtﬁﬁel rapporto, in seguito a decadenza dal benéficio del termine,
rlsoluzmq‘ del contratto o per qualsivoglia altra causa. su detti interessi non & consentita la
capitalizzazione periodica. la parte mutuataria approya specificamente la presente clausola ai
sensi dell'art. 6 della delibera cicr del 9 febbraio 2000. L"adempimento degli obblighi assunti in
forza dell'atto di finanziamento non potra essere ritardato neppure nel caso in cui la parte
mutuataria e/o i garanti sollevassero contestazione in via g1ud|z|aria£ stragitidiziaria.
La parte mutuataria si & obbligata a rimborsare la somma mutuata in 120 (centoventi) mesi, oltre
al periodo di preammortamento: Nel periodo di preammortamento del mutuo e cioe da oggi fino
alla fine del quarto semestre solare successivo a quello corrente, la parte mutuataria dovra
corrispondere sulle somme erogate | soli interessi commisurati attualmente alla ragione
nominale annua di cui sopra. gli interessi di preammortamento dovranno essere corrisposti alla
banca dalla parte mutuataria in via posticipata mediante rimborso di n. 5 (cinque) rate, scadenti
l'ultimo giorno di ogni semestre solare, come specificato nel piano di ammortamento allegato al
titolo sotto la lettera "f"; successivamente, nel periodo di ammortamento, la somma erogata
verra rimborsata dalla parte mutuataria mediante pagamento di n. 20 (venti) rate posticipate,
calcolate secondo il metodo dell'ammortamento progressivo (o francese), comprensivo di
importo capitale e di interessi, attualmente dell'importo di euro 3.086,34 (tremilaottantasei
virgola trentaguattro) scadenti la prima il 30 (trenta) giugno 2012 (duemiladodici) e I'ultima il 31
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(trentuno) dicembre 2021 (duemilaventuno). All'atto dell'erogazione degli ulteriori importi la
banca provvedera a modificare I'ammontare delle rate in relazione alle somme effettivamente e
complessivamente erogate, secondo quanto precisato nell'atto o negli atti di erogazione e
quietanza, dandone comunicazione scritta alla parte mutuataria. La banca ha la facoltad, ma non
I'obbligo, di addebitare alle singole scadenze, sul conto corrente che la stessa parte mutuataria
intrattiene presso la banca mutuante, le rate di rimborso del mutuo, anche allo scoperto;
analogamente, la banca ha la facolta di provvedere per il recupero di ogni altro importa ad essa
dovuto dalla parte mutuataria in dipendenza del finanziamento. In caso di estinzione anticipata
del finanziamento, ai termini di cui all'art. 11 del capitolato, la parte mutuataria si obbliga a
corrispondere alla banca, oltre al capitale, gli interessi e gli altri oneri maturati, secondo le
modalita da convenirsi con la banca stessa, anche una commissione pari allo 0,50% (zero virgola
cinquanta per cento) dell'importo anticipatamente estinto in linea capitale, corrispondente ad
euro 5 per mille (1000 x 0,50 : 100). Detta commissione non sara applicata qualora I'estinzione
anticipata dovesse avvenire durante il periodo di preammaortamento e prima dell'accollo. Detta
commissione non sara inoltre applicata nei casi previsti dall'articolo 7) della legge 2 aprile 2007 n.
40, lipoteca & stata concessa per la complessiva somma di eurc 1.900.000,00
(unmilionenovecentomila  virgola zero  zero), della quale euro 950.000,00
(novecentocinquantamila virgola zero zero) a garanzia della restituzione del capitale mutuato ed
euro 950.000,00 (novecentocinquantamila virgola zero zero) a garanzia del pagamento degli
interessi corrispettivi e di mora per il periodo massimo consentito come per legge, dovuti a
termini del precedente articolo 3); del rimborso delle sp&t.’,' ivi incluse guelle d'atto nonché'
quelle per il frazionamento dell'ipoteca ove anticipate dalla banca, competenze ed oneri
giudiziali ed extragiudiziali sia ripetibili che irripetibili anche se per legge posti a carico della
banca mutuante che la stessa dovesse sostenere per la conservazione ed il realizzo del proprio
credito, e che non trovassero collocazione ai sensi dell'art, 2855 primo comma c.c., nonché' delle
garanzie che lo assistono e per eventuali oneri di cui all'art. 8 del capitolato, la so.ges.
immobiliare s.r.l.. |a somma iscritta si intende aumentata di diritto a norma dell'art. 39, 3 comma
del t.u. 385/93 sino a concorrenza dell'intero importo effettivamente dovuto per effetto
dell'applicazione di clausole di indicizzazione. Agli effetti dell'art. 39, comma 1 del decreto
legislativo 1 settembre 1993 n. 385 la banca ha eletto domicilio presso la propria sede centrale in
Lucca, piazza san giusto n, 10. sul terreno di cui al quadro "b" della superficie di catastali mq.
1731 (metri guadrati millesettecentotrentuno) insiste il primo stralcio di un fabbricato di
prossima realizzazione, composto da due corpi di fabbrica - denominati al e a2 - con n. 8 (otto)
alloggi e relative pertinenze e 4 (quattro) unita commerciali.

RESTRIZIONE DI BENI del 15/01/2014 - Registro Particolare 75 Registro Generale 832 Pubblico
ufficiale Arrivi Fabio Repertorio 37688/14583 del 11/12/2013 RESTRIZIONE PARTE IPOTECA
VOLONTARIA A GARANZIA MUTUO FONDIARIO A FAVORE CASSA DI RISPARMIO DI LUCCA PISA
LIVORNO - S.P.A PER UN IMPORTO PARI AD € 1.900.000,00 AD UN TASSO 2,25 % E DURATA 10
ANNI. Liscrizione grava sulla piena proprieta dei beni individuati come segue: Censito nel
Catasto Fabbricati del Comune di Monte Castello di Vibio al Foglio 5, Particelle: 1292 Sub. 2 e 3,
RESTRIZIONE DI BENI del 10/02/2014 - Registro Particolare 339 Registro Generale 3178 Pubblico
ufficiale Arrivi Fablo Repertorio 37871/14730 del 30/01/2014 RESTRIZIONE PARTE IPOTECA
VOLONTARIA A GARANZIA MUTUO FONDIARIO A FAVORE CASSA DI RPARMIO DI LUCCA PISA
LIVORNO - 5.P.A PER UN IMPORTO PARI AD € 1.900.000,00 AD UN TAS50 2,25 % E DURATA 10
ANNI. Liscrizione grava sulla piena proprieta de| bene individuati come segue: Censito nel
Catasto Fabbricati del Comune di Monte Castello di Vibio al Foglio 5, Particelle; 1292 Sub. 59,60
e 52,

RESTRIZIONE DI BENI del 24/06/2014 - Registro Particolare 1387 Registro Generale 13285
Pubblico ufficiale Arrivi Fabio Repertorio 38332/15050 del 18/06/2014 RESTRIZIONE PARTE
IPOTECA VOLONTARIA A GARANZIA MUTUO FONDIARIO A FAVORE CASSA DI RISPARMIO DI
LUCCA PISA LIVORNO - S.P.A PER UN IMPORTO PARI AD € 1.900.000,00 AD UN TASSO 2,25 % E
DURATA 10 ANNI. L'iscrizione grava sulla piena proprieta del beni individuati come segue:
Censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Monte Castello di Vibio al Foglio 5, Particelle:
1292 Sub. 39, 38.

ISCRIZIONE CONTRO del 21/03/2013 - Pubblico ufficiale Arrivi Fabio Repertorio 36830/13951 del
21/03/2013 IPOTECA VOLONTARIA A GARANZIA MUTUQ FONDIARIO A FAVORE BANCO
POPOLARE SOCIETA' COOPERATIVA PER UN IMPORTD PARI AD € 175.000,00 AD UN TASSO 7,229
% E DURATA di 93 MESI. L'iscrizione grava sulla piena proprieta dei beni individuati come segue:
Censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Monte Castello di Vibio al Foglio 5, Particelle:
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- 1292 subalterno 2 - categoria C/6 - classe 2 - mgq. 35 - rendita catastale proposta euro 56,04 -
frazione Madonna del Piano, piano primo sottostrada;

- 1292 subalterno 3 - categoria A/2 - classe 2 - vani 7 - rendita catastale proposta euro 578,43 -

frazione Madonna del Piano, pianiS1-T; N

{in corso di Costruzione)

- 1292 subalterno 4 - frazione Madonna del Piano, piano $1;

- 1292 subalterno 5 - frazione Madonna del Piano, piano §1;

- 1252 subalterno 6 - frazione Madonna del Piano, piano 51;

- 1292 subalterno 7 - frazione Madonna del Piano, piano 51;

- 1292 subalterno 8 - frazione Madonna del Piano, piano 51;

- 1292 subalterno 9 - frazione Madonna del Piano, piano 51;

- 1292 subalterno 10 - frazione Madonna del Piano, piano 51;

- 1292 subalterno 11 - frazione Madonna del Piano, piano 51;

- 1292 subalter, - ione Madonna del Piano, piano 51;

-1292 subalte%piano S1;

- 1292 subalterno 14 - frazione Madonna del Piano, piano 51;

- 1292 subalterno 15 - frazione Madonna del Piano, piano $1-T;

- 1292 subalterno 16 - frazione Madonna del Piano, piano51-T;

- 1292 subalterno 17 - frazione Madonna del Piano, piano §1-T;

- 1292 subalterno 18 - frazione Madonna del Piano, piano 51;

- 1292 subalterno 19 - frazione Madonna del Piano, piano §1;

- 1292 subalterno 20 - frazione Madonna del Piano, piano S1:

- 1292 subaiterno 21 - frazione Madonna del Piano, piano 51;

- 1292 subalterno 22 - frazione Madonna del Piano, piang S1;

- 1292 subalterno 23 - frazione Madonna del Piano, piano 51;

- 1292 subalterno 24 - frazione Madonna del Piano, piano 51;

- 1292 subalterno 25 - frazione Madonna del Piano, piano §1;

- 1292 subalterno 26 - frazione Madonna del Piano, piano 51;

- 1292 subalterno 27 - frazione Madonna del Piano, piano 51;

- 1292 subalterno 28 - frazione Madonna del Piana, piano 51;

- 1292 subalterno 29 - frazione Madonna del Piano, piano S1;

- 1292 subalterno 30 - frazione Madonna del Piano, piano 51;

- 1292 subalterno 31 - frazione Madonna del Piano, piano S1;

- 1292 subalterno 32 - frazione Madonna del Piano, piano 51;

- 1292 subalterno 33 - frazione Madonna del Piano, piano 51;

- 1292 subalterno 34 - frazione Madonna del Piano, piano §1-T;

- 1292 subalterno 35 - frazione Madonna del Piano, piano $1 -T;

- 1292 subalterno 36 - frazione Madonna del Piano, piano S1-T;

- 1292 subalterno 37 - frazione Madonna del Piano, piano S1 - T;

Tutte con diritto all'ente comune non censibile distinto in Catasto Fabbricati al foglio 5, particella 1292

subalterno 1 {galleria, camminamenti e corte) - bene non censibile comune ai subalterni dal 2 al 37

compresi della particella 1292,

Con annotazione n. 340 del 10.02.2014 il mutuo sopra indicato & stato cancellato totalmente.

% ISCRIZIONE CONTRQ del 12/05/2017 - Registro Particolare 8503 Registro Generale 12221
TRIBUNALE DI SPOLETO (PG) Numero di repertorio 6/2016 ¢, Fisc. 84004030544 - DECRETO DI
AMMISSIONE CONCORDATO PREVENTIVO RICHIEDENTE — Liscrizione grava
sulla piena proprieta dei beni individuati come segue:

- Censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Monte Castello di Vibio al Foglio 5, Particelle:
1292, per i seguenti Sub.: 4, 5, 6, 7, 15, 37, 48, 49, 50, 51, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 61.

- Censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Monte Castello di Vibio al Foglio 5, Particelle:
1328, 1403.

- Censito nel Catasto Terreni del Comune di Monte Castello di Vibio al Foglio 5, Particelle:
385, 1316, 1317, 1321, 1322, 1337, 1338, 1339, 1341, 1342, 1343. 1345, 1346, 1347, 1348,
1350, 1352, 1354, 1355,1356, 1357, 1388, 1389, 1390, 1391, 1392, 1393, 1394, 1395, 1396,
1397, 1398, 1399, 1400, 1401, 1402.

Con il decreto di ammissione al concordato preventivo datato 9/2/2017 stato depositato in

cancelleria il 17/2/2017. :
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& |SCRIZIONE CONTRO del 07/04/2022 - Registro Particolare 7325 Registro Generale 10212 UFF.
GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI SPOLETO (PG} Nurnero di repertorio 158 — VERBALE PIGNORAMENTO

wamvosi ricieoente N u iscrizione grava sulla piena proprietd dei benl

individuati come segue:

- Censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Mente Castello di Vibio al Foglio 5, Particelle:
1292, per i seguenti Sub.:4,5,6,7,15,37, 48, 49, 50, 51, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 61.
- Ente Comune - Censito nel Catasto Terreni del Comune di Monte castello di Vibio al Foglio
5, Particelle: 1292 per i seguenti Sub. : 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47.
Il precetto & stato notificato per la complessiva somma di euro 755. 668,93 oltre interessi fino al
saldo e spese.
% IN DATA 13.12.2022 IL TRIBUNALE DI SPOLETO CON SENTENZA NR. 36 DEPOSITATA ALLA

CANCELLERIA, HA DICHIARATO IL FALLIMENTO DELLE B

Liquidazione.

e TraRa

A conclusione dell'incarico ricevuto della Consulenza tecnica d'Ufficio e in Risposta

-,
"’

ai quesiti formulati in sede di giuramento, Il pit Probabile Valore di Mercato dei

Lotti Facenti Parte del Complesso immobiliare, oggetto di Stima in oggetto & pari
ad € 563.695,58 diconsi Euro (seicentosessantatreseicentonovan-

taseiemilaeuro//58).

ALLEGATI alla Presente:

a. Visura C.C.LA.A. Perugia;
Copia Lettera inizio operazioni peritali;
Verbale Sopralluogo del 02.12.2022;
Pec Agenzia delle Entrate;
pec Comune Monte Castello di Vibio;
Certificati Comune Monte Castello di Vibio;
Titoli Comune Monte Castello di Vibio;
Elaborato Planimetrico;
Visure Catastali Storiche;
Elenco dei Proprietari nel Ventennio;
. Iscrizioni e Trascrizioni pregiudizievoli;
. Documentazion NN canmmngs

P e = S

Il sottoscritto C.T.U,, rassegna il presente elaborato composto di 62 pagine oltre a 12
allegati, ritenendo di aver risposto a tutti i quesiti posti. La presente relazione insieme agli
allegati, verra spedita mediante processo civile telematico alla Cancelleria del Tribunale,

Ufficio Esecuzioni Immobiliari. Ringrazio Ia s.V.l. perJda-fiddcia aEEprdhét mi Rimanendo a
: hﬁ; ’.;; LA,
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