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PREMESSA

Il sottoscritto Geom. Angelucci Antonello, iscritto all’Albo dei Geometri della
Provincia di Perugia al n°® 3929, in qualita di Esperto Tecnico e su incarico
affidatogli dal Tribunale di Spoleto per la redazione di una relazione tecnica e di
stima relativa all’'esecuzione immobiliare N. 02/2010 R.G.E. promossa dalla
S O (O e , Sié
recato nei giorni scorsi, presso gli immobili oggetto di stima, al fine di
visionarne ed accertarne la consistenza, lo stato di manutenzione e di
conservazione, e quindi stimare il piu probabile valore di mercato, ossia il piu
probabile prezzo che si ricaverebbe da una sua possibile vendita.

In particolare, gli immobili oggetto di pignoramento sono costituiti da due

fabbricati con relativi annessi e diversi terreni, si prestano ad una suddivisione

in pi lotti di vendita identificati come di seguito.




LOTTO 1

IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE

Gli immobili compresi nel LOTTO 1 consistono in un fabbricato di civile
abitazione ed un piccolo fabbricato ad uso magazzino siti in Loc. San Giacomo

di Spoleto (PG) in Via Albania n°4 a circa cento metri dal centro cittadino.

Brevi cenni storici

San Giacomo € una frazione del comune di Spoleto, posta ad una altitudine di
239 m s.I.m. ed abitata da circa 2.000 residenti.

Il paese nasce intorno al 1279 per |'assistenza ai pellegrini che si dirigevano
verso Roma o verso la lontana Santiago di Compostela, allora era formato da
una villa senza cinta muraria, dall'odierna chiesa e da un ospedale. Nel 1378
gli abitanti ottennero il terreno dell'ospedale e ci costruirono il castello, per
proteggersi dalle scorrerie delle bande armate, poi nel XV secolo le mura
vennero abbattute per ordine del cardinale legato Vitelleschi, cosi si
cominciarono a costruire abitazioni lungo la strada verso Spoleto.

La frazione € servita dalla stazione ferroviaria "S.Giacomo di Spoleto" posta
sulla linea Roma-Ancona. Nella chiesa omonima (San Giacomo) si trova un
affresco de Lo Spagna risalente al 1526 che rappresenta il famoso miracolo dei
galli di Santo Domingo de la Calzada in Spagna a dimostrazioge di un antico
legame con le vie di pellegrinaggio in Europa. Il 23 novembre 2010, mentre

erano in corso i lavori di restauro, la navata centrale é crollata.

La zona ove l'immobile & ubicato, e identificata nel P.R.G. vigente del Comune
di Spoleto come “Zona per la piccola industria e I'artigianato esistente e di

completamento (D3)”.
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L'immobile principale & disposto su tre livelli di cui uno seminterrato adibito a

garage e cantina e i due superiori ad uso residenziale, meglio identificati al

vigente Catasto Fabbricati come di sequito indicato:

- foglio 66, particella 715 subalterno 1, Cat. A/3, Classe 3 vani 5,5 e rendita
di Euro 298,25;

- foglio 66, particella 715 subalterno 2, Cat. A/3, Classe 3 vani 5,5 e rendita
di Euro 298,25;

- foglio 66, particella 715 subalterno 3, Cat. C/6, Classe 3 mq 34 e rendita di
Euro 61,46. '- ¢

Il piccolo fabbricato ad uso magazzino disposto su un solo livello dista pochi

metri dal fabbricato principale meglio identificato nel vigente Catasto Fabbricati

come di seguito indicato:

- foglio 66, particella 812 subalterno 2, Cat. C/2, Classe 3, superficie 12 mq e
rendita di Euro 22,31.

La corte comune ai fabbricati sopra descritti risulta edificabile ai fini industriali

€ artigianali per una superficie di circa 675mgq.

Di seguito la relativa planimetria catastale.
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La costruzione principale risale presumibilmente ai primi anni sessanta,
realizzata con struttura portante in muratura di tufo e orizzontamenti in travi
tipo sap. E’ evidente la presenza di cordoli su tutti i livelli di piano tranne che
per la copertura la quale probabilmente & realizzata con travi varesi e tavelloni.
Esternamente il fabbricato non risulta essere intonacato. Gli infissi esterni sono
costituiti da tapparelle e finestre in legno verniciato in cattivo stato di
conservazione.
Internamente I'immobile e suddiviso in due appartamenti cui si @ccede con una
scala comune che collega altresi il garage e la cantina.
L'appartamento posto al piano primo, di una superficie commerciale di circa
120mgq, risulta abitato .

Lo stesso e costituito da un ingresso, una cucina-soggiorno, due
camere e due bagni.
Tutte le stanze sono dotate di finestre e risultano adeguatamente areate ed
illuminate. Le finiture interne sulla parte giorno e su un bagno sono state
ammodernate, mentre nella restante porzione dell’'unita risultano le finiture

risalenti all’epoca di costruzione.




L'appartamento posto al piano secondo si presenta con rifiniture e fondellature
quasi totalmente demolite, cio lascia presumere un inizio di ristrutturazione. La
superficie commerciale complessiva & di circa 120 mgq.

Il seminterrato, composto da corridoio, cantina, cantina e garage, si presenta
al grezzo con rifiniture mai realizzate. Le due cantine sono legate
catastalmente ai due appartamenti sopra citati. La superficie commerciale é di
circa 25 mq per quella legata al piano primo, e di circa 20 mQ per quella legata
al piano secondo.

Il restante garage ha una superficie commerciale di circa 36 mq.

Gli impianti, sia idrico-sanitario che elettrico, risultano da adeguare al piano

seminterrato e primo, totalmente da realizzare al piano secondo.

Il piccolo fabbricato esterno ad uso magazzino ha una superficie commerciale
di 15 mgq, si sviluppa su un solo livello ed & costruito in blocchi di cemento con
copertura in tavelloni. Lo stesso risulta essere in cattivo stato di conservazione

come si evince dalle fotografie allegate.

Segue documentazione fotografica di riferimento.

Immagine aerea con identificazione di Via Albania ove si trovano gli immobili
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interno appartamento piano secondo

interno appartamento piano secondo

13



i
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CORRISPONDENZA URBANISTICA E CATASTALE

Da indagini effettuate presso il Comune di Spoleto si evince che I‘ultima
autorizzazione rilasciata relativa all‘immobile sopra descritto risulta la
concessione edilizia n. 18044 del 30/01/1996 avente ad oggetto “Costruzione
di un edificio ad uso artigianale” dove si prevedeva la realizzazione di un
ampliamento al fabbricato di civile abitazione destinato a magazzini, rimessa
attrezzi e locali ufficio relativi ad una attivita artigianale.

L'intervento prevedeva anche la demolizione del piccolo fabbricato esterno ad
uso magazzino.

Pertanto fino alla data del rilascio della suddetta autorizzazione entrambi i
fabbricati presentano una conformita urbanistica.

Da documentazione allegata alla concessione edilizia risulta che i lavori di cui
sopra sono iniziati in data 01/06/1996, non risulta nulla invece riguardo la
chiusura degli stessi.

Si evidenzia che rispetto al progetto previsto in concessione alcune opere
interne risultano eseguite, I'ampliamento e la demolizione della capanna non
sono state realizzati.

Risultano anche realizzate delle opere in difformita, in particolare si evidenzia
I"apertura di una ulteriore finestra per dare luce ad un bagno.

La situazione grafica catastale e attualmente corrispondente alla situazione
precedente alla realizzazione delle opere sopra evidenziate.

Si allegano planimetrie e visure catastali ove le quote di proprieta indicate non
Sono corrette a seqguito di un errore riscontrato nei passaggi ‘di proprieta del

ventennio per cui si rimanda al successivo paragrafo dedicato alla provenienza.
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PROVENIENZA, VINCOLI E GRAVAMI

Riguardo l'indagine relativa alla provenienza ventennale dei beni oggetto del
lotto e riguardo I'esistenza di vincoli e gravami quali ipoteche e pignoramenti si
fa riferimento ai certificati notarili redatti dal Notaio in data
10/06/2010 che risultano estremamente accurati ed ancora attuali.

Dalle relazioni notarili si evince che le proprieta degli immobili identificati al
N.C.E.U. al foglio 66 particelle 715 subalberni 2-3 e particella 812 subalterno 2
sono rispettivamente di 4/10 del di 4/10 =
2/10

Come nelle visure catastali, anche nel pignoramento immobiliare n.948 del

18/03/2010 erroneamente, per i suddetti immobili, & stata indicata la piena

proprieta dei jer 2 ciascuno.

L'appartamento posto al piano primo identificato al N.C.E.U. al foglio 66
particella 715 subalberno 1 risulta di proprieta di 1/2 del e di
1/2 del

In considerazione di quanto sopra esposto si & valutata la possibilita di
costituire due distinti lotti di vendita corrispondenti alle diverse quote di
proprieta presenti negli immobili, ma questa ipotesi & stata accantonata per
Iimpossibilita di creare adeguati spazi esclusivi e accessi indipendenti nella
piccola corte esterna. Inoltre, sempre su tale corte, grava und servitu di
passaggio a favore dell'immobile successivamente descritto ed indéviduato nel
LOTTO 2.
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CONCLUSIONI E STIMA DEL BENE

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

- della posizione rispetto al centro della citta;

_ dell’orientamento ed esposiziong;

- dello stato di vetusta;

- delle rifiniture interne ed esterne;

- dello stato di manutenzione € conservazione;

- della destinazione d'uso;

- del tipo di costruzioni ed insediamenti ubicati nella zona;

- della commerciabilita;

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

immobili presi in esame.

Il valore complessivo attribuito agli immobili compresi nel LOTTO 1 viene
stimato in € 220.000,00 (duecentoventimna) cosi calcolato:
- garage al piano seminterrato di mq 36 commerciali per un valore pari
4 € 15.000,00 (quindicimila); ]
- appartamento al piano primo di mg 120 commerciali per un valore
paria € 90.000,00 (novantami\a);
- cantina al piano seminterrato legata al piano primo di mq 25
commerciali per un valore paria € 8500,00 (ottomnacinquecento);
- appartamento al piano secondo di mg 120 commerciali per un valore
paria € 80.000,00 (ottantamila);
- cantina al piano seminterrato legata al piano secondo di mg 20

commerciali per un valore paria € 7500,00 (settemilacinquecento);

25




- piccolo magazzino esterno di mq 15 commerciali e corte edificabile di

mq 675 per un valore complessivo pari a € 20.000,00 (ventimila).

si evidenzia che la stima sopraindicata andra ovviamente adeguata in ragione
della quota di proprieta di 2/10 (come evidenziato
nel paragrafo relativo alla provenienza dei beni) e pertanto, in considerazione

di una piu difficile vendita, la quota relativa al LOTTO 1 puod essere

ragionevolmente stimata per un valore pari_ad € 185.000,00

(centottantacinguemila | 5
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