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1° Giudice : Dr. Maria Franca GIARDINO
2° Giudice : Dr. Umberto RANA

Il sottoscritto Dott. Ing. Mauro Antonio Marlotti, iscritto all’Albo degli Ingegneri della
Provincia di Perugia al n. A 0999 e all’Albo dei Periti del Tribunale Civile di Perugia,
comparso in qualitd di consulente tecnico di ufficio dinanzi all'lll.mo Sig. Giudice Dott. MLF.
Giardino, nell’udienza del giorno 11 giugno 2009, dove prestato giuramento di rito, al C.T.U.
veniva posto il seguente quesito:

Il Giudice dispone che il perito, prima di ogni altra attivita, controlli la completezza dei
documenti di cui all'art. 567 co. 2 c.p.c., segnalando immediatamente al Giudice quelli

mancanti o inidonei; successivamente,




PROVVEDA
l'esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenufa

necessaria, previa comunicazione, alle parti a mezzo posta , e-mail o fox dell'inizio delle

operazioni, peritali

1) all'esatta individuazione dei beni oggelto del pignoramento secondo le risultanze dei
pubblici registri immobiliari, comprensiva dei confini, e all'identificazione catastale
dell'immobile, evidenziando ['eventuale non corrispondenza delle certificazioni catastali ai
dati indicati all'atto di pignoramento ed indicando tutti gli ulteriori elementi necessari
per l'emissione del decreto di trasferimento, eseguendo le variazioni che fossero
necessarie per l'aggiornamento del catasto (ivi compresa la denuncia al N.C.EU. in
relazione alla legge n. 1249/39), acquisendo la relativa scheda ovvero predisponendola ove
mancante; in caso di difformita o mancanza di' idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione;

2) ad una sommaria elencazione e descrizione sintetica dei beni, mediante indicazione
della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione {(cifta, via, numero civico,
piano, eventuale numero interno), del contesto in cui essi si trovano (es. se facenti parte di
un condominio o di altro complesso immobiliare con parti comuni ecc.) delle
caratteristiche e della destinazione della zona e dei servizi da essa offerti; degli accessi,
dei confini e dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali
mitlesimi di parti comuni, identificando ciascun immobile con una lettera dell'alfabeto e gli
accessori della medesima lettera con un numero progressivo;

3) a verificare il titolo di proprieta e la sussistenza di eventuali diritti di comproprieta
(specificando se si tratta di comunione legale tra comiugi o altro) o di alfri diritii
parziali, ovvero indicando chiaramente il diverso diritto o quota pignorata;

4) ad individuare lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato




dall’esecutato o da terzi, del titolo in base al quale ¢ occupato, con particolare
riferimento all'esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento e
alla data di scadenza per Z’evenruéle disdetta, ovvero alla sussistenza di eventuali
coniroversie pendenti e all'eventuale data di rilascio fissata; si precisa che in caso di
indicazioni non esaustive su tale punto, sara disposta integrazione della perizia senza
ulteriore compenso,

5) ad individuare l['esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene distinguendo tra quelli che resteranno a carico
dell'acquirente (ad es. domande giudiziali, atti di asservimento urbanistici e cessioni di
cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale al coniuge, pesi o limitazioni d'uso - oneri reali, obbligazioni propter rem,
serviti,, uso, abilazione-, vincoli derivati da contratti incidenti sull'attitudine edificatoria,
vincoli connessi con il carattere storico-artistico) e quelli che saranno cancellati o
regolarizzati dalla procedura ovvero risulteranno non opponibili all'acquirente
(iscrizioni, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli, difformita wurbanistico -
edilizie, difformita catastali);

6) a fornire altre informazioni per U'acquirente, concernenti.

a l'importo annuo delle spese fisse di gestione 0 manutenzione( es. spese condominiali ordinarie);

b. eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadite;

c. eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia;

d. eventuali cause in corso

7) ad individuare i precedenti proprietari nel ventennio elencando ciascun atto di
acquisto, con indicazione dei suoi estremi (data, notaio, data e numero di registrazione e

trascrizione), e cio anche sulla scorta della eventuale relazione notarile prodotta dal




creditore procedente;

8) alla verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonché dell'esistenza
della dichiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del
certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In case di esistenza
di opere abusive, ad indicare l'eventuale sanabilita ai sensi delle Leggi nn. 47/85 ¢ 724/94
e 1 relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso gli Uffici Comunali
competenti;

9) ad esprimere il proprio motivato parere sulla opportunita di disporre la vendita in uno o
pin lotti e, in caso affermativo, procedere alla formazione di uno o piit lotti
identificando i nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione del Giudice, ove
necessario, alla realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione estimativa i
tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

1) a descrivere analiticamente ciascuno dei beni compresi nel lotfo [un paragrafo per
ciascun immobile, ciascuno di essi intitolato "DESCRIZIONE ANALITICA DEL
(appartamento, capannone ecc. ) con riferimento alla lettera che contraddistingue
l'immobile nel paragrafo "Identificazione dei beni oggetto della stima” di cui sub 2)],; ad
indicare la tipologia del bene, l'altezza interna utile, la composizione interna; ad indicare
in formato tabellare, per ciascun locale, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai
fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
medesima, ['esposizione, le condizioni di manutenzione, ad indicare nei medesimi
paragrafi aliresi le caratteristiche strutturali del bene e le caratteristiche interne di
ciascun immobile (infissi, tramezzature interne, pavimentazione, porta d'ingresso, scale
interne, impianto eletfrico, impianto idrico, impianto termico elc..) precisando per
ciascun elemento ['attuale stato di manutenzione e per gli impianti, la loro

rispondenza alla vigente normativa e in caso contrario, i costi necessari al loro




adeguamento; ad indicare alfresi le eventuali dotazioni condominiali (es. posti aufo
comuni, giardino ecc.)

11) accertare, con adeguata motivazione, il valore di mercato dell’immobile con
indicazione del .criterio di stima utilizzato, anche in relazione ad eventuale incidenza sul
valore dello stesso della condizioni di regolarita (0 meno) amministrativa, e di stato
libero o meno esponendo altresi analiticamente gli adeguamenti e correzioni della stima,
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per lo stato d'uso e manutenzione, lo
stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura e la
assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute, la
necessita di bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi; altri oneri o pesi; e
prefigurando le tre diverse ipotesi in cui eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica o
catastale o per la bonifica da eventuall rifiuti siano assunti dalla procedura ovvero siano
assunti dalla procedura limitatamente agli oneri di regolarizzazione urbanistico - catastale,
ovvero siano lasciati inferamente a carico dell'acquirente;

12) a valutare, nel caso di pignoramento di quota indivisa, la sola quota, tenendo conto della
maggior difficolta di vendita per le quote indivise, e ad esprimere il proprio motivato parere
sulla comoda divisibilita del bene, identificando, in caso affermativo, gli enti che
potrebbero essere separati in favore della procedura;

13) ad allegare a ciascuna relazione di stima almeno due fotografie esterne del bene e
almeno due interne, nonché la planimetria del bene, visura catastale attuale, copia della
concessione o licenza edilizia e atti di sanatoria, il certificato di definita valutazione e la
restante documentazione necessaria, integrando, se del caso, quella predisposta dal
creditore, in particolare, a depositare, ove non in atti, copia dell'atto di provenienza del
bene e copia dell'eventuale contratto di locazione e verbale delle dichiarazioni del terzo

occupante;




14) ad inviare, contestualmente al deposito della perizia in cancelleria, e comungue
almeno quarantacingue giorni prima dell'udienza, copia della perizia al debitore, ai
creditori procedenti ed infervenuti, a mezzo fax, posta o e-mail, e ad allegare all’ originale
della perizia una altestazione di aver proceduto a tali invii;

15} a sospendere le operazioni peritali in caso di impossibilita di accedere all'immobile,
e ad avvertire il giudice ed il creditore procedente, ai fini della nomina di custode
giudiziario,

16} a riferire immediatamente al giudice circa ogni richiesta di sospensione del corso
delle operazioni peritali, informando contestualmente la parte che l'esecuzione potra
essere sospesa solo con provvedimento del giudice su ricorso della medesima parte, cui
aderiscano tutti gli altri creditori;

17) a formulare tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di impossibilita di

osservanza del termine di deposito, provvedendo aliresi alla notifica alle parti,

il Gindice nel conferire I'incarico concedeva, per il deposito della presente relazione di Perizia Tecnica d’Ufficio, il termine di giomi 45
prieea dell’udienza fissata per il giorno 13 gennaio 2010 ore 9,30. In tale sede il sottoscritto nost comunico direttamente 1'inizio delle
operazioni peritali, ma le tisso successivamente dandone comunicazione alfe partt (Allegato 1),

Dalla documentazione agli atti pur essendo presenti deghi elaborati planimetrici non emergevano delle planimetrie congrue per un
sopralluogo delle singole unita immobiliari, per cui lo scrivente ne ha fatta richiesta assieme ad altra documentazione all’ ufficio tecnico del
Comune di Fossato di Vico, dopo aver messo al corrente il Giudice Dott. Giardino. In data 22 luglio 2009 le ritirava presso gli uffici

Comunali (Allegato 1). Lintzio delle operazioni ful previsto per il giorno 7 settembre 2009 alle ore 15,30 presso Fimmobile di via S8
219 Gubbio Pian D’ Assino distinto al N.C.U . », particella 192 a seguito del
sopralluogo veniva stilato apposito verbale. In data 5 ottobre continuavano le operazioni
peritali presso gli immobili, dopo aver dato comunicazione alle parti (Allegato 1). A seguito
del sopralluogo effettuato in data 17 settembre 2009 emergeva della documentazione non
presente in quella gia fornita dal Comune di fossato di Vico per cui lo scrivente ne ha fatta
ulteriore richiesta formale agli uffici di competenza (Allegato 1), in tale data si effeunarono rilievi
fotografici ed una accurata ispezione dei tuoghi {Allegato 2). In data 5 ottobre continuavano 1 sopraﬂuoghi ed
anche in questa occasione venivano scattate foto ed eseguita accurata ispezione e veniva
stilato verbale di sopralluogo. A seguito della documentazione ricevuta e pervenuta, di quella
agli atti e dai sopralluoghi emergeva un consistente difficoltd nello svolgimento della perizia
per cui dopo aver ricevuto consiglio sia, dal Giudice Dott. Giardino gia titolare

dell’esecuzione, che dal Giudice Rana suo sostituto si presentava istanza per una richiesta di
proroga di 90 giomi dei termini concessi per 1] deposito dell’elaborato, in conformita a quanto previsto dall’incarico conferitomi, di cui si

dava comunicazione alte parti. Dai sopralluoghi emergeva anche la presenza di minori nell’abitazione di
residenza del sig. . .__. -~ .. Per cui si & dovuto ricorrere alla richiesta di un
certificato di stato di famiglia presso 1’Ufficio Anagrafe del Comune di Fossato di Vico
(Allegato 1). Veniva infine richiesta in data 23 febbraio 2010 un ulteriore proroga vista la
complessita ed il numero degli immobili. Dopo la raccolta documentale e delle informazioni
tecniche si ¢ proceduto ad una analisi accurata sia degli atti che det documenti e informazioni.




Dopo aver verificato la completezza della documentazione ai sensi dell’art. 567 c.p.c.

come modificato dalla L. 3/08/1998 n.302;

- eseguite le necessarie visure ipocatastali, nonché la verifica della attuale intestazione dei
beni pignorati nei registri immobiliari e dei relativi gravami presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Perugia,
- proceduto alla catalogazione ed analisi dei dati tecnici , economici ed estimativi reperiti sul
luogo al fine di poter lo scrivente riferire in ogni sua parte alle specifiche richieste indicate nel
quesito formulato dal Giudice;
- elaborati infine gli stessi dati tecnico-estimativi, lo scrivente ritiene ora essere in grado di
esporre tanto il risultato delle proprie indagimi compiute, quanto la procedura valutativa nella
seguenfe:
RELAZIONE PERITALE
la quale per maggiore chiarezza espositiva , si articolera nei seguenti capitoli:
1) PREMESSA:
OGGETTO DELL’ESECUZIONE, IDENTIFICAZIONE DEGLI IMMOBILI ED INDIVIDUAZIONE
DELLE “ENTITA IMMOLIARI”;
2) FABBRICATO IN COMUNE D FOSSATO DI VICO, VIA EUGUBINA N, 16:
TIPOLOGIA, UBICAZIONE, CONFINANTI, DATI CATASTALIL, DESCRIZIONE E STATO DI
POSSESSO, ACCERTAMENTI URBANISTICI, VINCOLI ONERI E GRAVAMI PENDENTY;
3) PORZIONE DI FABBRICATO IN COMUNE DI FOSSATO DI VICO, VIA OSTERIA DEL GATTO N.
49:
TIPOLOGIA, UBICAZIONE, CONFINANTIL, DATI CATASTALI, DESCRIZIONE E STATO DI
POSSESSO, ACCERTAMENTI URBANISTICE, VINCOLI ONERI E GRAVAMI PENDENTI;
4) TERRENO EDIFICABILE IN COMUNE DI FOSSATO DI VICO, VIA PRIMO MAGGIO:

TIPOLOGIA, UBICAZIONE, CONFINANTI, DATI CATASTALL, DESCRIZIONE E STATO DI




POSSESSO, ACCERTAMENTI URBANISTICI, VINCOLI ONERI E GRAVAMI PENDENTI;
5) TERREN! AGRICOLI SUI TERRITORI DEI COMUNI DI FOSSATO DI VICO E GUALDO TADINO:
TIPOLOGIA, UBICAZIONE, CONFINANTIL, DATI CATASTALI, DESCRIZIONE E STATO DI

POSSESSO, ACCERTAMENTI URBANISTICI, VINCOLI ONERI E GRAVAMI PENDENTI;

6) VALUTAZIONI; covvviiviiininnnnieinienenes Cearstrasrenraatssrsssasrresannsrarrens
7) STUDIO E FORMAZIONE DEI LOTTIS cvttteiuiveiacarasiarerciarerciarsnsessens
8) CONCLUSIONI; 41iviiiianssrsseisnssciscses Cevrererrrerrararaesetarnreraraanaas
& ok & sk

1) PREMESSA,

Oggetto dell’esecuzione:

L’oggetto della presente esecuzione inumobiliare tratta quanto riportato nell’Atto di Pignoramento
trascritto a Gubbio il 06/11/2008 a favore delia Banca Popolare dell’Etruria e del Lazio Soc. Coop. a
r.l. contro il Sig. ., hato a to il " d ivi residente in via

10Am

ihataa’ 1! - residente in via
422 — Fossato di Vico. Pil precisamente I DIRITTI DI PIENA PROPRIETA’ dei cespiti
censiti ed individuati con dati che seguono.
Identificazione degli Immobili ed individuazione delle “Entita Immeobiliari”:
A) Fabbricato sito in Comune di Fossato di Vico, distinto al N.C.U.
. -, particella 192, Subalterno 1 Natura C1
- Negozi ¢ Botteghe di mq 146;
per la quota 1/1 della piena proprieta.
B) Fabbricato sito in Comune di Fossato di Vico, distinto al N.C.U.
i, particella 192, Subalterno 2 Natura C6
- Stalle, scuderie, Rimesse, Autorimesse di mq. 33;

- - . P | .

-~ =er la quota 1/1 della piena proprieta.



C) Fabbricato sito in Comune di Fossato di Vico, distinto al N.C.U.
" -ariicella 192, Subalterno 3, Natura A2
- Abitazione di Tipo Civile di consistenza vani §
er la quota 1/1 della piena proprieta.
D) Fabbricato sito in Comune di Fossato di Vico, distinto al N.C.U.
=" Tarticella 904, Subalterno — WNatura C6
- Stalle, scuderie, Rimesse, Autorimessa di mq. 42;

per la quota 1/1 della piena proprieta.

F) Fabbricato sito in Comune di Fossato di Vico, distinto al N.C.U.
, Particella 440, Subalterno 4, Natura A3
- Abitazione di Tipo Economico di consistenza 4,5 vani; i
TToT T Ciperla quota 1/1 della piena proprieta.
F) Fabbricato sito in Comune di Fossato di Vico, distinto al N.C.U.
, Particella 440, Subalterno 12, Natura A3
- Abitazione di Tipo Economico di consistenza 3 vani;
" per la quota 1/1 della piena proprieta.
(3) Fabbricato sito in Comune di Fossato di Vico, distinto al N.C.U.
~ aticella 440, Subalterno 13, Natura A3
- Abitazione di Tipo Economico di consistenza 4 vani;
T - et la quota 1/1 della piena proprieta.
H) Fabbricato sito in comune di Fossato di Vico, distinto al N.C.U.
O Particella 440, Subalterno 14, Natura A3
- Abitazione di Tipo Economico di consistenza 3 vani;

. la quota 1/1 della piena proprieta.

I) Fabbricato sito in comune di Fossato di vico, distinto al N.C.U.




~Particella 440, Subalterno 15, Natura A3
- Abitazione di Tipo Economico di consistenza 2,5 vani;
per la quota 1/1 della piena proprieta.
L) Fabbricato sito in comune di Fossate di Vico, distinto al N. C.U.

- T

Particella 1332, Natura EU, consistenza 1676 mq.;
"7 7 7. perlaquota /1 della piena proprieta.

M) Terreno sito in Comune di Fossato di Vico, distinto al N.C.T.
., Particella 322, di superficie are 20 centiare 70;
per la quota 1/1 della piena proprieta.
N) Terreno sito in Comune di Fossato di Vico, distinto al N.C.T.
, Particella 323, di superficie are 15, centiare 50;
e B per la quota 1/1 della piena proprieta.
0) Terreno sito in Comune di Fossato di Vico, distinto al N.C.T.
~ Particella 1196, di superficie are 5;
« per la quota 1/1 della piena proprieta.
P) Terreno sito in Comune di Fossato di Vico, distinto al N.C.T.
Carticella 303;
oer la quota 1/2 della proprieta.
Q) Terreno sito in Gualdo Tadino, distinto al N.C.T.
o ., Particella 443, superficie are 5, centiare 70;
A .r la quota 1/1 della nuda proprieta.
Immobili questi che concorrono a definire pit ampie Entitd Tmmobiliari che vengono individuate
come segue:

> Fabbricato in Comune di Fossato di Vico via Eugubina n. 16 — Lettere A) B}, C) e D)

» Porzione di fabbricato in Comune di Fossato di Vico, via Osteria del Gatto n. 49 —



Lettere E), F}, G), H), I) ed Lj}.
» Terreno edificabile in Comune di Fossato di Vico, via Flaminia — Lettera Q)
» Terreni agricoli sui territori dei Comuni di Fossato di Vico ¢ Gualdo Tadino.
= Terreno agricelo in Comune di Fossato di Vico - Lettere M) ed N).
= Terreno agricolo in Comune di Fossato di Vico — Lettera P).
*  Terreno agricolo in Comune di Gualdo Tadine — Lettera Q).

E che come tali saranno successivamente analizzati e descritti ai fini della loro valutazione.

* k% &

2) FABBRICATO IN COMUNE DI FOSSATO DI VICO VIA EUGUBINA N, 16
Tipologia:

Trattasi di un edificio ad uso promiscuo realizzato negli anni settanta su due piani fuori terra oltre ad un piano sottotetto, dotato di corte
accessoria con soprastanti manufatti a servizio dell”immaobile principale (AHegato 3). Al piano terra del fabbricato principale & presente un
ampio tocale adibito ad attivita artigianali/commerciafi suddiviso internamente in pi vani a seguito del diverso uso praticato nel tempo; ¢
presente inolire un garage, il vano scala e aleuni piceoli locali di servizio. i piaro primo, accessibile da scala interna, & destinato aila civile
abitazione wtilizzando Fintera pianta deft imniobile; il piano sottotetto & ben collegato con la stessa seala principale ed ¢ adibito a soffitta di
eut solo una porzione & praticabile, I fabbricati accessori sono rappresentati da un garage e da un-ampio locale interrato ¢ da superfici
aggiuntive per le quali ron & stata riscontrata la regolarita edilizia; tali superfici edificate hansio parzialmente Hmitato la disponibilita di aree
scoperte esclusive ai lofto.

Ubicazione:

L edifico ¢ parte di una vecchia lottizzazione realizzata nella frazione di Osteria def Gatto in Comure di Fossato di Vico, lungo la strada
Provinciale, che neil*abitato ¢ denominata via Eugubina, Per quanto detto, il fabbricato, confina con Via Eugubina nell*affaceio principale al
lako Sud, con strada di lottizzazione al lato Ovest e piazzale privato al lato nord; tale stafo dei corfini consente un agevole accesso
all’edificio ed alle sue pertinenze da ben tre lati ove sono presenti alirettanti cancelli di accesso. La zona ha un carattere principatmente
residenziake oggi maggiormente espresso in quanto nelle immediate vicinanze, a circa mi. 300, & stata realizzata un’ampia area industriale ed
artigianale che ospita le attivita produttive ¢ commerciali su edifici di pitt moderna concezione dotati di ampi spazi, parcheggi ¢ servizi ¢
come tali i apprezzati dat mercato.

Confinanti:

[I fabbricato, confina con Via Eugubina nell’affaccio principate al lato Sud, con strada di lottizzazione al tato Ovest, piazzale privato al lato
nord al [ato Est.

Dati cafastaii:

L*intero immobile & distino in Catasto Terreni del Comune di Fossato di Vico a' : con :

la part, 192 sub. [ — categoria C/1 — classe 5° - consistenza mq, 146 — rendita Euro 776,65 — indirizzo Localita Osteria del Gatio,

piano Terra {corrispondente alla Lettera A deHa premessa)

- la part. 192 sub. 2 — categoria C/6 - classe 2° - consistenza mq. 33 — rendita Euro 54,54 — indirizzo Localita Osteria del Gatto,

piano Terra (corrispondente alia Lettera B della premessa)

- la part, 192 sub, 3 — categoria A/2 — classe 3° - consistenza vani 8 — rendita Euro 661,06 — indirizzo Localitd Osteria del Gatto,

piano Terra, Primo ¢ Secondo (corrispondente alla Letiera C della premessa)

- la part. 904 — categoria C/6 — classe 3° - consistenza mq. 42 — rendita Eure 82,43 — indirizzo Localita Osteria del Gatto, piano




Terra (corrispondente alla Lettera D della premessa)
Tuito correttamente intestato a C . - proprieta per 1/1,
Non risulta accatastato il locale interrato posto neffa corte circostante alf’immobile che si identiftca con la sigla DI in quanto adiacente al
cespite fettera D).

Descrizione e stato di possesso:

Trattasi di un fabbricato autonomo da cielo a terra con accessori € pertinenze gia puntualmente identificato in premessa con le lettere A), B),
C}, Dy e D1) successivamente.

L’immgbile principale risulta edificato in forza di Licenza Edifizia n.71/70 rilasciata dal Comune di Fossato di Vico e successive varianti
sino all’ultima n. 31/1980 ed ¢ stato dichiarato abitabile con certificato di abitabilitd n. 22 del 15.01.1972. ["edificio & stato costruito con
struttura portante in muratura di laterizio mista a muratura in pietra murata a vista, i solai sono in latero cemento ed il manto di copertura £ in
tegole. 1 pavimenti sono marmo € ceramica, gli infissi interni ed esterni sono in legno ¢ le aperture sono protette da serramenti avvolgibiti, E”
presente un terrazzo nel fronte principale ovvero netl lato lungoe via Eugubina. L’accesso & garantito da scala a due rampe accessibili da
porticato che fronteggia I’intera parete sud. L impianto di riscaldamento & alimentato a gas ed € suddiviso in due settori autonom di cui uno
a servizio del piano terra e I"altro del piano primo; I'impianto elettrico ¢ sotto traceia ed anch’esso ¢ suddiviso tra i due fivelli di piano. La
suddivisione degli spazi interni cosi come rilevata in sede di sopralluogo € la seguente:

- al ptano terra & presente un ampio locale adibito ad attivitd commerciale/artigianale accessibile dalla corte esterna, un locale di pit

modesta superficie accessoriato di servizi igienici accessibile autonomamente dafla stessa corte circostante, Net lato posteriore si

riscontra un locale garage accessibile dall’esterno ¢ collegato al vano di pid ampia superficie prima descritto. Detti focali

presentano prevalentemente un’allezza utite di ml. 3,40 ad eccezione del predetto garage afto ml. 3,00 circa. L’intera superficie

risulta pavimentata e regolarmente intonacata e tintcggiata si che potrebbe essere normatmente utilizzata per la sua destinazione

eseguendo solo semptici interventi di manutenzione ordinaria; in definitiva lo stato di manutenzione € da considerarsi normale. L.a

superficie di calpestio dei locali sopra descritti & di me. 185.92 ¢ risulta pill analiticamente determinata nell’allegata tabella A

{Alicgato 5).

- Al piano primo, accessibile dopo due comode rampe di scale, & presente un ingresso, un tinello-cucina, un ampio soggiomno, un

disimpegno, due bagni, tre camere, uno studio ¢ una ulteriore cucina ¢ terrazzo. La superficie complessiva di calpestio & di mq.

190.88. Come meglio indicato nella predetta Tabelia A; Palterza dei locali ¢ di circa ml. 2,90. Tate appartamento ¢ attualmente

abitato dal Sig. Pa. T i madee), e si presenta in buono stato di manutenzione,

- Al piano secondo, anch esso accessibile dalla predetta scala € presente una soffitta estesa per I’intera superficie dell’edificio, ma

praticabile solo in parte ovvero nelfa rata centrale del colmo dei tetto per una superficie stimata in mq. 55. If suo utilizzo & a locale

di sgombero.

Gli accessori &l fabbricato principale sono un garage autonomo (identificativo lettera D) della premessa) posto entro la corte ¢ realizzato in
muratura in laterizio con tetto in latero-cemento a due pendenze con copertura in tegole composta da un unico [ocale con accesso carrabile
dal lato nord ovvero dalla piazza privata retrostante all’edificio e accesso pedonale dal lato sud. T suo stato di manutenzione ¢ discreto ¢ non
si ravvisa 1a necessitd di interventi manutentivi nel breve periodo. La sua superficic coperta & di mq. 42 ¢ la sua altezza media e di ml. 3,00
circa. Inoltre, in aderenza al predetto accessorio ¢ al piano interrato, si rifeva un’ampia superficie adibita a garage accessibile da rampa
interna alla corte posta nel lato est. La costruzione ¢ eseguita in calcestruzzo armato con aperture a “bocea di lupo” ed & composta da un
ampio vano con due locali laterali aceessori. Lo stato di finitura & “af grezzo” in quanto manca di pavimento e intonaco. La sua superticie &
di mq. 114, Per un’altezza media di mi. 2,80 circa. (Allegato 3).

I.a corte circostante a quanto sopra descritto & per la quasi totalitd pavimentata fatto salva una modesta superficie “a verde™ posta nelle
vicinanze del garage.



L’uso di quante sopra descritto 2 esercitato dalla Famiglia del Sig, ‘eerico Comiposta dallu convivente e il figho minore (vedi

stato di famiglia allegato 1) e dully di Lui madre sresenti anche afla momento dei sopralluoghi. Pitt specificatamente i
piatto terra del fabbricato principale (fetera A detia premessay, git annessi (lettere B e D dellu premessa) ed un locale ol piwio primo
{lettera C-rata) sono concessi in comodate (’use gratuito al Sig. ©in forza defl contratte n.1624 serie 3 registrato a

Gualdo Tadino i 27.12,.2005.

Come detto nel precedente paragrafo relativo alla tipologia dell’immobile nor sono state prese in considerazione altre superfici coperte
presenti nella corte in quante abusive e non sanabili urbanisticamente e pertanto nos influenti neHa stima per le motivazioni che di seguito
verranne enunciate.

Accertamenti Urbanistici:

Gli immobili sopra deseritti sono stati costeuiti in forza dei seguenti atti autorizzativi:

- Permesso di Costruire n. 22/72 del 20/07/1970 per la costruzéone di una casa di civile abitazione;
- Pratica Edilizia def 1/03/1973 per la costruzione di una rimessa;

- Pratica Edilizia 67/77 del 26.05.1977 per la costruzione di tettoia e copertura terrazzi,

- Pratica Edilizia n, 31/80 del 29/05/1980 per ampliamento tefioia ¢ sottostante rimessa;

- Denuncia di Inizio Ativitd n,28/2006 per la modifica distribuzione interna di un locale commerciate/artigianale.
Inoltre "edificio & stato dichiarato Abitabile con Autorizzazione di Abitabilith n.22 del 15/01/1972.
La verifica di quanto autorizzato con lo stato dei fuoghi riscontrato it sede di sopralleogo evidenzia atcune difformita che interessano in patte
it fabbricato principale che risulta avere alcune modifiche inteme e afcune modifiche prospettiche in quanto porzione dei terrazzi coperti
sono state tamponate e trasformate in superfici abitate, Detie trasformazioni richiedono una sanatoria edilizia che sembra concedibile. Per
quanto riguarda invece i locali aceesseri al fabbricate principale si evidenzia la corrispondenza per la rimessa autorizzata posta a piano terra ¢
per |a parte interrata mentre attre superfici coperte, addossate alla rimessa al piano terra sono realizzate senza autorizzazione edilizia € come
tali sono abusive ¢ non sanabili data indisponibilitd di ulteriore superficie edificabile da utilizzare. Tali strutture abusive non verranno prese
in considerazione nella successiva stima ed il loro costo di demolizione sard compensato dal maggior valore che assumera |"intero
compendio a seguito dell’incremento delle superfici scoperte ad esso connesse.

Vincoli incoii, oneri ¢ gravami pendenti;
Trascrizioni coutro:

Atto esecutivo o cautelare - Verbate di pignoramento immobile def 13/11/2008 n® 19282 a favore della Banca popolare dell’ Etruria ¢ det
Lazio Sce. coop arl, con sede in Arezzo

Iscrizioni contro:
Ipateca Volontaria n® 882 def 02/04/1996 19282 a favore della Banca popolare dell’Etruria e del Lazio Soc. coop arl, con sede in Arezzo
Ipoteca giudiziale n® 5322 del 06/08/2008 a favore della Banca Popolare dell'Etruria e del Lazio Soc. coop atl, con sede in Arezzo

* ok %k ok

3) PORZIONE DI FABBRICATO IN COMUNE bI FOSSATO DI VICO, VIA OSTERIA DEL GATTO N.

49
Tipologia:

Trattasi di una porzione di fabbricato eseguito negli anni seftanta corn originaria destinazione commerciale che oggi risulta adibito a satone
automobilistico al piano terra appartenente ad altra Ditta e riadattato parzialmente ad abitazioni al piano primo, con appartamento al piano
secondo sottotetto (Allegato 4). Tutto & accessoriato da ampio piazzale ove oggi ¢ posizionato un impianto di autolavaggio facente patte
degli immobili presenti nell’atto di pignoramento. Oggette della presente stima sono il primo e il secondo piano accessibili da scala
condominiate il cui accesso richiede radicale trasformazione in quanto in parte occupato da un vecchio montacarichi utilizzato per la
precedente destinazione ed inadeguato all’attuale situazione.

La trasformazione dell’immobile da magazzino a n. 4 miniappartamenti al pianc primo ¢ di recente esecuzione e per aliro non ancora
ultimata ed escguita in economia; al piano secondo ['unico appartamento & quello criginario parziatmente ristrutturato

Ubicazione:

L’ immobile & posto nefia Frazione di Osteria del Gatio del Comune di Fossato di Yico lungo la strada Statale Flaminia, che qui prende il
nome di via Osteria del Gatto, con la guale confina con il prospetto principale contornato da ampio piazzale asfaitato. La zona di
appartenenza ¢ principalmente residenziale in fase di consolidamento anche per la realizzazione del nuove tracciato detfa Flaminia che si
allontanera delle aree edificate migliorando le loro condizioni abitative. Oltre alla via Osteria del Gatto (SS Flaminia), i confini sono
rappresentati da pubblica viabilita (via 1° Maggio) s due lati e da terreno edificabile di proprieta dell’Esecutato e oggetto del pignoramento.

Confinanti:

Via Osteria det Gatto, via 1° Maggic,




Dati catastali

L’ intero immobile & distino in Catasto Terreni del Comune di Fossato di Vico al Jeon:

- la part. 440 sub. 4 — categoria A/3 — classe 2° - consistenza vani 4,5 — rendita Euro 197,54 - indirizzo Via Osteria del Gatto, n® 49
Jpiano Secondo (corrispondente aifa lettera E delia premessa)

- la part. 440 sub. 12 - categoria A/3 — classe 3° - consistenza vani 3 — rendita Euro 133,39 — indirizzo Via Osteria del Gatto, n° 49,
piano Primo (cotrispondente alla fettera F della premessa);

- la part. 440 sub. 12 — categoria A/3 ~ classe 3° - consistenza vani 4 — rendita Eure 204,52 — indirizzo Via Osteria del Gatto, n® 49,
piano Primo {coreispondente alla fettera G della premessa);

- la part, 440 sub. {4 — categoria A/3 — classe 3° - consistenza vani 3 — rendita Euro 133,39 — indirizzo Via Osteria del Gatto, n°® 49,
ptano Primo {corrispondente alla [ettera H della premessa)

- la part, 440 sub, 15 — categoria A/3 — classe 3° - consistenza vani 2,5 — rendita Eure 127,82 — indirizzo Via Osteria del Gatto, n°
49, piano Primo (eorrispondente alla lettera 1 della premessa)

- la part. 1332 — area urbana - consistenza mq, 1676 - indirizzo Via Osteria del Gatto, snc, piance Terra (corrispondente alla lettera L

della premessa)
Tatto correttamente intestato a - T - proprieta per 1/1.
Descrizione e stato di possesso:

Trattasi di quatiro mini appartamenti ¢d uno piti consistente, posti su due livelli di piano con antistante area a piazzale con soprasiante
autolavaggio gia puntialmente identificati in premessa con le lettere E), F), G), H}, I}, L).

Gli appartamenti sono tutti accessibili da scala condomintale e da superfici comunt di disimpegno atte a dare accesso alle varie unitd
immaobitiari,

Come detto in precedenza la parte condominiate di accesso si presenta inadeguata allo scopo data il suo precario stato manutentivo ed anche
per la presenza di un montacarichi frapposto tra i portone di ingresso ¢ le scale che dovrebbe essere demolito in quanto funzionale solo alla
precedente destinazione del piano primo (use commerciale). Gli appartamenti al piano primo sono stati eseguiti con suddivisione degli spazi
tramite tramezzature in cartongesse € con finiture di tipo mercantile per altro non sempre ultimate tanto che afcunt appartamenti non sono
ancora abitabili, Ogni appartamento & dotato di centrale termica e impianto elettrico autonono.

L appartamento al piano secondo risulta tate da epoca pregressa e come tale & abitabile. Tutia la struttura presenta un precario stato di
manutenzione delle facciate che si presentanc ampiamente degradate ¢ necessarie di intervento di manutenzione straordinaria. Tutti gli
appariamenti sorio coneessi in comodato d’uso gratuito a favore di Palluca Domenico {alfegato 1),

Pt analiticamente per ogni unitd abitativa, di seguito descritta secondo |a precedente individuazione letteraria, si precisa;
- L’appartamento distinto con la lettera E) ¢ posto al secondo piano dell’immobile e interessa intera superficie coperta ed &
suddiviso in un ingresso, tre camere, una cucina, un bagno e tre soffitte non abitabili. La sua superficie utile di calpestio ¢ di mg.
92.8 circa, oltre ad un modesta superficie destinata a terrazzo a servizio del locale cucina. Tt solaio di copertura & a tetto a due
falde e |’altezza media dei locali & di ml. 2,80 circa. Lo stato di manutenzione & discreto e it suo stato d’uso & da intendere come
*libero” in quanto non sussistono ad oggi contratti di affitto seppure & stata riscontrata la presenza di un utilizzatore

oceasionale detentore della chiave di accesso,




L’appartamento distinto con la lettera F) & posto al piano primo ed ¢ composto da una cucina/pranzo, una camera, un bagno ¢

un disimpegno per wna superficie utife di mq. 51,11 circa, con altezza di locali pari a mL2,90 circa. Detta unitd risulta

prontamente wtilizzabile ed ¢ disponibile in quanto non affittata,

L'appartamento distinto con Ia lettera G) € posto al primo piano ed ¢ composto da una cucina/pranzo, due camere, un

ripostiglio, un bagno e un disimpegno per uma superticie utile di mq. 40,7 circa, con altezza dei locali di ml. 2,90 circa. Detta

unita abitativa non risulta ancora ultimata in quanto manca la tamponatura di aleune superfici vetrate ¢ 1'uitimazione dei servizi

igienici € la messa in esercizio della caldaia di riscaldamento; pertanto non & abitato ¢ come tale & disponibile,

L appartamento distinto con la lettera H) & posto al primo piano ed ¢ composto da una cucina/pranzo, una camera, un bagno e

un disimpegno con terrazzo per una superficie wtile di mq. 42,37 circa con altezza dei locali di ml. 2,90 circa. Detta unitd risula

prontamente utilizzabile ed ¢ disponibiie in quanto non affittata.

L’appartamento distinto con [a lettera 1) & poste al primo pianc ed ¢ composto da un monotocale pill servizio igienico per una

superficie utile di mq. 46,1 circa con altezza dei locali di ml. 2,90 circa, Detta unitd risulta prontamente utilizzabile ed &

disponibile in quanto non affittata.

Area Urbana pertinenziale all’intero immobile elencata con la lettera L) nella premessa. Trattasi di un ampio piazzale asfaltato

della superficie lorda di mq. 1.676 ove & praticata un'attivita di autolavaggio con attrezzature ¢ dotazioni precarie e di scarso

valore commerciale. Detta area & complementare agli appartamenti predetti e alfattivitd di lavaggio ¢ la sua potenzialitd

edificatoria in quanto ricadente in zona Bl di Completamento risulta utilizzata dall’edifico esistente.

Accertamenti Urbanistici

Gli immobiii sopra descritti sone stati costeuiti in forza dei seguenti atti autorizzativi:

Pratica Edilizia 87/72 per la realizzazione di una casa di civile abitazione;

Concessione Edilizia n. 40780 per ampliamente fabbricato commerciale:

Concessione Edilizia n. 41/2000 per ampliamente fabbricato commerciale;

Permesso di Costruire n. 24/2005 per variazione di destinazione d’uso di negozio a quattvo appartamenti;

Denuncia di [nizio Attivita n, 13/2005 per diversa distribuzione degli spazi interni.

Detti atti autorizzativi convalidano Fattuale stato dei fuoghi e pertanto tutte le unita descritte in questo capitolo sono conformi agli strumenti
urbanistici.

Confinanti:

Via Osteria del Gatto, via 1° Maggio, L .

Vineoli, oneri e gravami pendenti:



Trascrizioni contro:

Atto esecutivo o cautelare - Verbale di pignoramento immobife def £3/11/2008 n° 19282 a favore della Banca popolare dell Etruria e del
Lazio Soc. coop arl, con sede in Arezzo

Iscrizioni contro:
Ipoteca volontaria n® 3051 del 04/06/1999 a favore della Banca popotare dell’Etruria ¢ del Lazio Soc. coop arl, con sede in Arezzo
Tpoteca giudiziale n® 5322 del 06/08/2008 a favore della Banca Popolare dell’Etruria ¢ del Lazio Soc. coop arl, con sede in Arezzo

* ok ok ok

4) TERRENO EDIFICABILE IN COMUNE DI FOSSATO DI VICO, PART. 1196 LETTERA O).
Tipologia:

Terreno pianeggiante posto in zona urbana della frazione Osteria del Gatto del Comune di Fossato di Vico. La zona circostante risulta gia
edificata e tale area rientra tra quelle di completamento del comparto,

Ubicazione:

non vi é strada di accesso la via prossima & Via Primo Maggio.

Confinanti: M . S a
Dati catastali:

Comune di Fossato di Vico Fogaw . particella 1196 - onlitd Fabbricato Urbano da accertare di mg, 500 Intestato a-
- proprieta per 1/1,

Accertamenti Urbanistici:

Detta area insiste in zona edificabile di cui all’art. 13 dei P.R.G. vigente che identifica tali zone come Zone residenziali di completamento
(zome B} - sottozona B2 di completamento estensiva, caratterizzata dai seguenti parametri urbanistici ed ecologici:

Uf Minore o uguale 0,38 mg/mg — H max mi. 10,00 Ipf maggiore o uguale al 40% - laf maggiore o uguale ad 1 albero/100 me edif.
Per quanto sopra sono eseguibili:

mq. 500 x 0,38 = mq. 190 di nuova costruzione .

Vincoli, eneri e gravami pendenti:

Trascrizioni contro:

Atto esecutivo o cautelare - Verbale di pignoramente immobile del 13/11/2008 n° 19282 a favore defla Banca popolare defl’Etruria e del
Lazio Soc, coop arl, con sede in Arezzo

Iscrizioni contro:

Ipoteca giudiziale n® 5322 dei 06/08/2008 a favore delia Banca Popolare deli’Etruria e del Lazio Soc. coop arl, con sede in Arezzo

N

5) TERRENI AGR{COLI SUI TERRITORI DEI COMUNI DI FOSSATO DI VICO E GUALDO TADINO:

5.1 Ferreno agricolo in Comune di Fossato di Vieo - Lettere Me N
Tipologia:

Trattasi di terreno agricolo di pianura asciutta di qualith seminativo ove sono praticabili le colture dei cereali e delle foraggiese. Seppure
distinto con due particelle catastali & rappresentato da un unico accorpamento di Ha. 0.35.70,

Ubicazione:
Zona denominata Piano di Gualdo
Confinanti; tosso Sciola ST Ll

Dati catastali:

Comune di Fossato di Vice narticella 322, - qualita seminativo clagse 2° - superficie ha 0.20.70- reddito domenicale euro 6,41 —
reddito agrario, euro 8,02, nueaia’ - - - e - ) . "R - proprieta per
1000/1000;

Comune di Fossato di Vico Fogli articetta 323, - qualita seminativo, classe 1° - evnerficie ha 0.15.50- reddito domenicale euro 6,80 —
reddito agrario euro 6,80, Intestato a: T - DEIPRLT proprieta per
1000/1000;

Vincoli, oneri e gravami pendenti:
Trascrizioni contro Foglio 35, particella 322:

Atto esecutivo o cautetare - Verbale di pignoramento immobile def 13/11/2008 n° 19282 a favore della Banca popolare dell’Etruria € del
Lazio Soc. coop atl, con sede in Arezzo



Iserizioni contro Foglio 35, particelfa 322:

Ipoteca Legale n° 3011 del 29/04/2008 a favore di Equitalia Perugia Spa

Ipoteca giudiziake n® 3322 del 06/08/2008 a favore della Banca Popolare dell’Etruria ¢ del Lazio Soc. coop arl, con sede in Arezzo
Trascrizioni contro Foglio 35, particelia 323:

Atte esecutivo o cautelare - Verbate di pignoramento immobile del [3/11/2008 n® 19282 a favore della Banca popolare dell’Etruria ¢ del
Lazio Soc. coop arl, con sede in Arezzo

Iscriziont contre Foglio 35, particella 323:

Ipoteca giudiziale n® 5322 del (06/08/2008 a favore defla Banca Popolare dell Etruria e del Lazie Soc. coop arl, con sede in Arezzo
5.2 Terreno agricolo in Comune di Fossato di Vico — Lettera I

Tipologia:

Trattasi di terreno agricolo di piantira asciutta di qualita seminativo ove sono praticabili Ie colture dei cereali ¢ delle foraggiere,
Ubicazione: Zona denominata Casa Pulcinelfa

Confinanti: strada vicinale,

Dati catastali:

Comune di Fossato di Vice weella 303, - gualita seminativo erborato classe 3° - superficie ha 0.18.40- reddite dnmenicale euro
3,80 — reddito agrario, euro 6,18, Intestato a: * ! proprictd
per 1/2;

Jprietd per 1/2;
Yiucoli, oneri ¢ gravami pendenti
Trascrizioni contre Fogl articella 303:

Atto esecutivo o cantelare - Verbale di pignoramento immobile del 13/11/2008 n° 19282 a favore defia Banca popolare defl"Etruria e det
Lazio Soc. coop arl, con sede in Arezzo

Iscrizioni contro Foglio 9, particella 303:

Ipoieca giudiziale n® 3322 def 06/08/2008 a favore della Banca Popolare dell’Etruria e del Lazio Soc, coop arl, con sede in Arezzo
5.3 Terreno agricoio in Comune di Gualdo Tadino — Lettera Q

Tipologia:

Trattasi di terreno agricolo di bassa collina di qualita seminativo arborato con piante da trutio abbandonate € non pii recuperabili; giacitura
dolcemente acelive,

Ubicazione:

Zona denominata San Pellegrino.

Confinati: strada vicinale su due lati, Regione deli'Umbrir
Dati eatastali:

Comaune di Gualdo Ta¥ .0+ articella 443, - qualita seminativo classe 3° - superficie ha (.05 70- reddito domenicale euro 1,18 — reddito

agrario, euro 2,36. Intestato o NYEEI. T sper 1/3;
usufrutto per 2/3;
............. s 1 x g e o ' .. nuda proprietd;

Vincoli, oneri e gravami pendenti
Trascrizioni contro Fogt . _-articella 443;

Atto esecutivo o cautelare - Verbale di pignoramento immobile del 13/11/2008 n® 19282 a favore della Banca popotare dell’Etruria e del
Lazio Soc. coop arl, con sede in Arezzo

Iserizioni contro Fogl' ~ particelia 443:

Ipoteca giudiziale n® 5322 det 06/08/2008 a favore della Banca Popolare deli’Etruria e del Lazio Scc. coop arf, con sede in Arezzo

# Ok kK

6) VALUTAZIONI
Nel seguente paragrafo si andra a ricercare il valore venale da attribuire, alla data odierna, agli immobili oggetto di esecuzione.

Nella determinazione del probabile valore di mercato, lo scrivente ha ritenuto opporturo adottare, quale procedimento estimativo, quello
sintetico comparativo che, grazie al ricorso a dati storici di vendita, consente di formulare un giudizio di stima fendato su parametri ed
elementi oggettivi.

Pertanto le indagini sono state rivofte al mercato immobiliare di Fossato di Vico e Gualdo Tadine interessando, anche, agenzie immobiliari
e studi Tecnici.



Sulla scorta delle informazioni ricevute, si sono potuti rilevare, con sufficiente attendibilitd, i valori medi di compravendita i quali sono
stati opportunamente adeguali alla situazione in oggetto.

Anche il capitelo di stima verra sviluppato suddividendo gli immobiti nelle tipologie adottate nella precedente descrizione, ovvero:

6.1) Fabbricato in Comune di Fossato di Vico via Eugubina n. 16 — Lettere A), B), C)
e D).

6.2) Porzione di fabbricato in Comune di Fossato di Vico, via Osteria del Gatto n. 49
— Lettere E), F), ), H), I) ed L).

6.3) Terreno edificabile in Comune di Fossato di Vico, part.1196 distinto con la lettera
0).

6.4) Terreni agricoli sui territori dei Comuni di Fossato di Vico e Gualdo Tadino.
6.4.1 Terreno agricolo in Comune di Fossato di Vico —lettere M e N
6.4.2 Terreno agricolo in Comune di Fossato di Vico —lettera P

6.4.3 Terreno agricolo in Comune di Gualdo Tadino — lettera Q
6.1) Fabbricato in Comune di Fossato di Vico via Eugubina n. 16 - — Lettere A), B), C) e

Nel caso in oggetto si & ritenuto coggruo attribuire un valore di superficie conumerciale variabile in base alle caratteristiche intrinseche di
ogni singofo vane, in considerazione dello stato di manutenzione, delle dimensioni dei beni, delto stato di possesso e della mancanza di
garanzic per vizi occulti,

Per quanto riguarda i parametri tecnici definiti, questi sono frutto di rilievo sommario e farno esplicito riferimento alle dimensioni riportate
netle planimetrie catastali.

Conseguentemente la valutazione del bene, seppure eseguita analiticamente per ogni vano come indicato nella tabella di stima sotto 1a lettera
A (Allegato 5), va considerata a coFpo e non a misura.

Con riferimento alla predetta Tabella A, allegata il valore dell’intero immeobile comprensive della corte condominiale ¢ stato di Euro
448.103,80 arrotondato ad Euro 448.000,00 (Euro guattrocento quarantottomila).

Tale valore non considera le superficie abusive il cui costo di demoliziore sara compensato dat maggior valore del lotto con una pill ampia
dotazione di superfici private scoperte.

6.2) Porzione di fabbricato in Comune di Fossato di Vico, via Osteria del Gatto n. 49 —

Lettere E), F), G), H), I} ed L).

Anche per detto compendio immobiliare, composto da pilt appartamenti con adiacente piazzale, valgono fe considerazioni generali espresse
al punto precedente e per la valutazione analitica e la consistenza di ogni elemento di stima si rimanda alla Tabella B (Allegate 5).

Tn considerazione che i vari appartamenti hanno un valore autonomo ¢ come tali possono esserc commercializzati anche separatamente si
esprime {2 seguente vatutazione di ogni singola unita abitativa:

Appartamento distinto con la fettera E)

Appartamento al piano secondo della superficie di mq. 92,08 al valore unitario di Euro 900,00 al mq. si determina un valore complessive di
Eurc 82.872.40 arrotondato ad Luro 83.008,00.

Appartamento distinto con la lettera F)

Appartamento al piano primo della superficie di mg. 51,11 al valore unitario di Euro 900,00 al my. si determina un valore complessivo di
Euro 45.999,00 arrotondato azd Eura 45.000,08,

Appartamento distinto con la lettera G)

Appartamente al piano primo della superficie di mq. 40,77 ai valore unitario di Euro 600,00 al mg. si determina un vatore complessivo di
Luro 24.462,00 arrotondate ad Euro 24,000,860,

Appartamento distinto con la lettera H)



Appartamento al piano primo della superficie di mg. 42,37 al valore unitario di Euro 00,00 al mg. si determina un valore complessivo di
Euro 38.133,00 arrotondato ad Euro 38.000,00,

Appartamento distinto con la lettera )

Appartamento al piano primo della superficie di nq. 46,10 al valore unitario di Earo 700,00 al mq. si determina un valore complessivo di
Euro 32.270,00 arrotondato ad Earo 32.000,00,

Piazzale distinto con la lettera L)

Tale superficie catastate di mq. 1676 ¢ in parte occupata dalla resede dell’edificio, parte ¢ utilizzata a parcheggio sempre a favere dello stesso
immobile e parte & dedicata al lavaggio con serviti di passaggio a favore della proprieta dei locali al piano terra del fabbricato (autosalone).
La stima quindi ¢ riferita solo alla rata disponibife per I"attivita di antofavaggio ivi insediata e viene valuta a corpo Euro 40.000,00 .

6.3) Terreno edificabile in Comune di Fossato di Vico, part.1196 distinto con la
lettera O)
I’area edificabile in oggetto & stata valutata per la sua potenzialitd edificatoria e per sua
posizione e figura geometrica del lotto in Euro 40.000,00 ed interagisce con porzione della
confinante part. 1332 di cui alla lettera I.) con la quale & complementare per poter esprimere il
suo potenziale edificatorio.

6.4)  Terreni agricoli sui territori det Comuni di Fossato di Vico e Gualdo Tadino.

6.4.1 Terreno agricoto in Comune di Fossato di Vico —lettera M e N

Trattandosi di una modesta superticie agricola di terreno seminativo di pianura posta in zona con proprieta molto frazionata si
ipotizza una sua vendita in accorpamento alle proprietd confinanti oppure una cessione per scopi orticeli di carattere familiare. 11
suo valore unitario, in quanto semirativo asciutto, ¢ di Euro 1,5/mq per un vakere complessivo di Earo 5.430,00

6.4.2 Terreno agricolo in Comunc di Fossato di Vico- lettera P

Trartandosi di una modesta superficie agricola di terreno seminativo di planura posta in zona con proprietd mokte frazionata si
ipotizza una sua vendita in accorpamento alle proprietd confinanti oppure una cessione per scopi orticoli di carattere familiare. 11
suo valore unitario, in quanto seminativo asciutto, ¢ di Euro 1,5/mq per un vatore complessivo di Earo 2.760,00

6.4.3 Terreno agricolo in Comune di Gualdo Tadino- lettera G

Trattandosi di una madesta superficie ageicola di terreno seminativo arborato di bassa cotlina posto a ridosso detfa localita San
Pellegrino che per la sua posizione potrebbe essere appetibiie ai residenti della zona per riattivare 1’uso orticolo oggi in disuso a
causa deflo stato di abbandeno. Tale posizione favorevole a ridosso dell’abitato determina un valore nitario di Euro 3,00/mq per
un valore complessivo di Eure 1,710,00,

I valori sopra determinati sono analiticamente descritti e riportati nelle Tabelle in allegato 5.
* ok ok &

7) STUDIO E FORMAZIONE DEI LOTTI
La formazione dei lotti ¢ stata condizionata principalmente dalla complessa e diversa natura dei beni
oggetto di stima e dalla loro diversa ubicazione che tuttavia in fase preliminare consente di distinguere
autonomamente 1 fabbricati dai terreni agricoli ed edificabili. I lotti individuabili tengono in dovuta
considerazione la commerciabilitd di ogni singolo elemento immobiliare e 1’obiettivo di evitare, per
quanto possibile, danni patrimoniali conseguenti ad eccessivi frazionamenti,

Per quanto detto si propone la seguente suddivisione del patrimonio oggetto di stima nei seguenti lotti:



LorTo 1
FABBRICATO IN COMUNE DI FOSSATO DI VICO VIA EUGUBINA N. 16

= a »

Diritti di piena proprieta su intero fabbricato distino in Catasto Fabbricati al ™ nin
Catasto Fabbricati del Comune di Fossato di Vico
la part, 192 sub, 1 — categoria C/1 — classe 5° - consistenza myq. 146 — rendita Euro 776,65 — indirizzo Localita Osteria del Gatto,
piano Terra {corrispondente alla Lettera A delta premessa)
la parl. 192 sub. 2 — categoria C/6 — ¢lasse 2° - consistenza mq. 33 - rendita Euro 54,54 — indirizzo Localita Osteria del Gatto,
piano Terra {(corrispondente alla Lettera B della premessa)
la part. 192 sub. 3 — catcgoria A/2 — classe 3° - consistenza vani 8 — rendita Euro 661,06 — indirizzo Localitd Osteria dei Gatto,
piano Terra, Primo e Secondo (corrispondente aila Lettera C della premessa)

la part. 904~ categoria C/6 — classe 3° - consistenza my. 42 - rendita Euro 82,43 — indirizzo Localita Osteria det Gatto, piano

Terra {corrispondente alla Lettera [ delfa premessa)

Tutto correttamente intestato a -1 — proprieti per /1.

VALORE DEL LOTTO € 448.600,00
LoTtTO2
APPARTAMENTO AL PJANO SECONDO SU PORZIONE DI FABBRICATO IN COMUNE DI FOSSATO
DI VICO, VIA OSTERIA DEL GATTO N. 49
Diritti di piena proprietd su appartamento distino in Catasto Fabbricati in Catasto Fabbricati del
Comune di Fossato di Vico al Foglio di Mapp- on le partt.
la part. 440 sub. 4 - categoria A/3 — classe 2° - consistenza vani 4,5 — rendita Euro 197,54 — indirizzo Via Osteria del Gatto, piano
Secondo {corrispondente al punto E dell’atto di pignoramento)

VALORE DEL LOTTO € 83.000,80

Tutto correttamente inlestato a | .— proprietd per H1.
LorTo 3
N¢ 4 APPARTAMENTI AL PIANO PRIMO SU PORZIONE DI FABBRICATO IN COMUNE DI FOSSATO

DI VICO, VIA OSTERIA DEL GATTO N. 49




Diritti di piena proprieta su n. 4 appartamenti distinti in Catasto Fabbricati del Comune di Fossato di
Vico al Foglio di Mappa ™ on le partt.
- ta part. 440 sub. 12 - categoria A/3 — classe 3° - consistenza vani 3 — rendita Euro 153,39 — indirizzo Via Flaminia , snc, piano
Primo {corrispondente afla Lettera F defla premessa);
- fa part. 440 sub. 12 — categoria A/3 — classe 3° - consistenza vani 4 — rendita Euro 204,52 — indirizzo Via Flaminia , sne, piano
Primo (corrispondente alla Lettera G della premessa);
- la part. 440 sub. 14 — categoria A/3 — classe 3° - consistenza vani 3 — rendita Euro 153,39 — indirizzo Via Flaminia , sac, piano
Primo (corrispondente alla Lettera H della premessa)
- la part, 440 sub, 12 — categoria A/3 — classe 3° - consistenza vani 2,5 — rendita Euro 127,82 — indirizzo Via Flaminia , sne, piano
Primo (corrispondente alla Lettera 1 delta premessa)
con diritti di passo e parcheggio su area perimetrale al fabbricato past, 1332,

VALORE DEL LOTTO £139.000.00

Tutto correttamente intestatoa . ... . . — proprieta per [/E.

LoTrTo4
PIAZZALE DISTINTO CON LA LETTERA L) E TERRENO EDIFICABILE CONFINANTE PART.

1196 —LETTERA O

Diiritti di piena propriet su piazzale e terreno edificabile distinti in Catasto Fabbricati del Comune di Fossato di Vico al Foglio di Mapr
col:

- la part. 1332 — area urbana - consistenza meq, 1676 - indirizzo Via Osteria del Gatto , snc, piano Terra (corrispondente alla Lettera
L della premessa)
- la part. 1196, - qualita Fabbricato Urbano da accertare di mq. 500, (corrispondente atfa Lettera O della premessa).

VALOREL DEL LOTTO € 80,060.00

Tutto correttamente intestato o .viaim ... . wee oprieta per 1/1.
LoTrTOS
TERRENO AGRICOLO IN COMUNE DI FOSSATO DI VICO — LETTERA ME N
Diritti di piena proprieta terreno agricolo distinto in Catasto Fabbricati del Comune di Fossato di Vico
al Foglio di Mappa ™~ <on:
- la part. 322, - qualita seminativo classe 2° - superficie ha 0.20.70- reddito domenicale euro 6,41 — reddito agrario, euro 8,02,

- lapart. 323, - qualita seminativo, classe 1° - superficie ha 0.15.50- reddito domenicale euro 6,80 — reddito agrario euro 6,80.



YALORE DEL LOTTO € 5.430.00

Tutto correttamente intestato a: - proprieta per
1000/1000;

LoTro 6
TERRENO AGRICOLO IN COMUNE DI FOSSATO DI VICO — LETTERA P
Diritti di piena proprieta terreno agricolo distinto in Catasto Fabbricati del Comune di Fossato di Vico
al Fogliodi Mapy  -on:
- La part. 303, - qualita seminativo arboratoclasse 3° - superficie ha 0.18.40- reddito domenicale eure 3,80 — reddito agrario, euro
6,18.
VALORE DEL LOTTO € 2.760,00

Tutto correttamente Intestato a. . . - proprieta per 1/2;

-oprieta per 1/2:
LoTTO 7
TERRENO AGRICOLO IN COMUNE DI GUALDO TADINO ~ LETTERA Q
Diritti di piena proprieta terreno agricolo distinto in Catasto Fabbricati del Comune di Gualdo Tadino
al Foglio di Mappe  con:
- La part. 443, - qualita seminativo classe 3° - superficie ha 0.05.70- reddite domenicale euro 1,18 —reddito agrario, eure 2,36,
VALORE DEL LOTTO € 1.710,00

Catastalmente Intestato a e o ; asufrutto per 1/3;

{ o Teidiﬁo il 16/0_. . usofrutto per 2/3;

F e e s et Vo 1 R C F.

Mentre correttamente risulta da intestare a:

- nuda proprietd;

gk proprietario

NS 110 o Nl

/1.

# ok k%

8) CONCLUSIONI

L’intero patrimonio stimato ha un valore complessivo di Eurg 759.900 esatto

E risulta tutto libero da vincoli contrattuali che ne limiterebbero la proprieta ad esclusione del contratto di comodato a titofo gratuito a favore
dell’esecutato ulieiaieameitagy he interessa solo porzioni delle proprieta. Sono stati individuati n. 7 lotti funzionali & come tali
commerciali e ben individuabili catastalmente ad eccezione del lotto 4 che comprende un terreno edificabile ¢ 1adiacente ptazzale sul quale &
attiva una servitl di passaggio ¢ parcheggio a favore dei proprietari degli appartamentt insistenti sutfa part. 440 det fz g det Comune di
Fossato di Vico. Per meglio individuare detta servith & necessario redigere un frazionamento catastale dai quale potranno risultare fe aree
esatte da attribuire ai due cespiti stimati.

0N sembra limitare la dispenibilita dell’ immobile dallo

La presenza di un figlio minore nello stato di famiha dc fiiGa s
i Bon presente nello stesso stato di famiglia.

stesso abitato in guanto di proprieta della nonnaNg

* ok ok Xk



Tanto era in dovere dello scrivente C, T.U. di riferire, ad evasione dell’incarico conferitogli.

Allegati:
Allegato 1 Copie:
Ricevute delle raccomandate ¢ ricevute di ritorno detle comunicazioni alle parti t° (Inizio operazioni peritali per sopralluoghi)

Ricevuta di Pagamento diritti di Segreteria Comune di Fossato di Vico 1°Ricevute delle raccomandate e ricevute di ritorno delle
comunicazioni alle parti 2° (Continuazione operazioni peritali}

Ricevuta di ritorno ¢ Pagamento diritti di Segreteria Comune di Fossato di Vico 2° {Richiesta di integrazione di docurmenti)
Ricevule delle raccomandate e ricevute di ritorno delle comunicazioni alle parti 3°( richiesta di proroga 1°)
Ricevute delle raccomandate e ricevute di ritorno delle comunicazioni alle parti 4°( richiesta di proroga 2°)
Stato di Famiglia di Gl
Concordato d’uso
Percorrenza
Allegato 2 Copie schede catastali:
Pianta Piano Terra, Fabbricato via Eugubina n® 16 lettera A
Piants Piano Terra Fabbricato via Eugubina n® 16 lettera B
Pianta Piano Primo Fabbricato via Eugubina n® 16 lettera C
Planimetria Catastale Fabbricato via Eugubina n® 16
Allegato 3 Copie schede catastali:
Pianta Piano Terra, Fabbricato via Eugubina n® 16 fettera A
Pianta Pianc Terra, Fabbricato via Eugubinan® 16 lettera B
Pianta Piano Primo, Fabbricato via Eugubinan® 16 fettera C
Planimetria Catastate, Fabbricato via Eugubina n® 16
Allegato 4 Copie schede catastali:
Pianta Piano Primo, Fabbricato via Osteria del Gatto n® 49 (Leftere F, G, H, 1,)
Pianta Piano Secondo, Fabbricato via Osteria del Gatto n® 49 {Lettera E)
Prospetti (non Cat.), Fabbricato via Osteria del Gatto n° 49
Planimetria Catastale, Fabbricato via Osteria del Gatto o® 49 (part. 440, part. 1332 Lettera L, part. 1196 Lettera O)
Allegato 5 Prospetti di Stima: 2’ » ws #
Tabella A: Fabbricato in Comune di Fossato di Vico, via Eugubina, n°16
Tabella B: Fabbricato in Comune di Fossato di Vico, via Osteria def Gatto, n°49 - Autolavaggio ¢ Terreno edificabile adiacente;
Tabella C- Terreni Agricoli ' ' - ”
AHegato 6: Copie:
Planimetria Catastale Terreni Agricoli Comune di Fossato di Vico, Foglio@l, particelte 322 - 323, lettere M -N
Planimetria Catastale Terreni Agricoli Comune di Fossato di Vico, Foglio‘ particella 303, lettera O

Planimetria Catastale Ferreni Agricoli Comune di Gualdo Tadine, Fogiio. particelta 443, lettera P

Umbertide, 26 Marzo 2010 I C.TU.

) Ing. Mauro Antonio Mariotti
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