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TRIBUNALE CIVILE DI SPOLETO
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

GIUDICE DELL'ESECUZIONE IMMOBILIARE: DOtt. CAPPEIIiNi AIbErtO

RTMZIONECON§UffiM
D'UFFICIO §TIMA B§NI PIGNORATI

Proceduro n. 4t/2022 R.c.E.

Promossa da:

Contro:

-

Monte Castello di Vibio, li 23.A5.2023
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PREMESSO CHE:

ll sottoscritto Geom. Michete Emili, nato a Forign o l 28.04.tg77, in quarità di riberoprofessionista con studio ner comune di Forigno in via osravia n. 3g (pG), codice FiscareMtE MHL 77D28 D653E' iscritto all'Albo dei Geometri e Geometri Laureati deila provincia diPerugia al n. 4390,

AVENDO RICEVUTO

ln data 20,07.2022 ir G.D. Dott. sarcerini Simone nomina quare consulente tecnico d,Ufficio,
fissava ra data per accettazione defl,incarico entro il 29.og.2022,con ir giuramento intelematico con firma digitale, per la formulazione del quesito e per prestare il giuramento dirito.

Dopo aver accettato l'incarico in data 23.09.2022, viene sostituito il Giudice dell,esecuzione
lmmobiliare con ir Dott. cappeilini Roberto, ra seguente rerazione, è redatta secondo iquesiti in uso presso il tribunale di Spoleto di seguito elencati:

1) verifichi' primo di ogni dltrd ottività, lo completezzo deilo documentozione ex art. s67 c.p.c. (estrotto dercotosto e certificoti dette iscrizioni e trascrizioni rerotive oil'immobire pignoroto effettuote nei venti

ffi,':::::'' ::;:;;,,,:":: 
,::,i,::,i",ff:;";,:;:!;:";{:i:,:T:::;';iij,:i",::,,i::,y,:

creditore procedente i documenti e gli atti mdnconti o inidonei;2) Provvedo quindi subito oll'integrozione; in porticolore acquisisco, ove non depositoti: 1) ptdnimetriocotostole e plonimetrio allegota oll'ultimo progetto approvoto o ollo concessione in sonotoria; 2) onchese onteriore ol ventennio, copio integrole del titoto di provenienza al debitore dell,immobile pignoroto;3) Predisponga l'elenco delle iscrizioni e troscrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoromenti. sequestri,domonde giudiziali) gravanti sul bene, ivi compresi: , ,,nro,, oìr,u,iìr, ;r,;:;;;;r, incidenti sul^ottitudine edificatoria dello stesso, i vincoli connessi con ir suo cdrottere storico-artistico, owero dinoturo poesaggistico e simili, otti di osservimento urbanistici e cessioni di cuboturo, convenzionimotrimoniali e provvedimenti di ossegnozione dello coso or coniuge, ortri pesi o rimitozioni d,uso (onerireoli, servitit, uso, abitozione, obbtighi propter rem ecc.);4) Accerti l'esistenza di vincoli o oneri di noturo condominiare, nonché eventuari spese condominialiinsorute rerotive o*urtimo biennio (stante ir disposto de*ort. 63 secondo commo disp. att. c.c.);5) Rilevi l'esistenza di diritti demoniali (di superficie o servittt pubbliche) o usi civici, evidenziondo grieventuoli oneri di affroncozione o riscotto;
6) Riferisca detl'esistenza di formolità, vincoli e oneri che soronno conceiloti o che comunque risurteronnonon opponibili oll'ocquirente (tro cui iscrizioni, pignoromenti e artre trascrizioni pregiudizievoli),indicondo i costi o ciò necessari;
7) Descrivo' previo necessorio accesso all'interno, l'immobite pignoroto indicando: comune, locolità, via,numero civico' scolo' piono, interno; corotteristiche interne ed esterne; superficie commercidle in mq;oltezzd interna utile; superficie commerciale in mq; esposizione; condizioni di monutenzione; confini (nelcoso di terreni); doti catostoli ottuoli; eventuoli pertinenze; accessori e mittesimi di porti comuni.Qualoro si trotti di piil immobili pignorati,fornisco lo descrizione onolitico di cioscuno dei beni compresinel lotto (un poragrafo per ciascun immobile: oppartomento, caponnone ecc.);8) Accerti lo conformità tro lo descrizione ottuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, daticotostoli e conlini nel coso di terreni) e quello contenuto ner pignoromento evidenziondo, in caso dirilevoto difformità:

o) se i dati indicoti in pignoromento non hanno moi identificoto t,immobile e non consentono losuo u n ivocd i de ntifico zio n e ;
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t!, se i ddti indicoti in pignoromentu sono e
ti indicdti ,", ,,nr*r,^"rii",-::r'7":r::;;:::::r:::::::;i"ffrlii,i"li;r" 

,,
X;r":;;;::::r:o 

t'immobite; in quest'uttimo ,o,o ,or,,,,"n,, to ,to,io ,oto,tot" d,t
9) procedo, ove nec(

prowedendo, ,,,;lili;,ii,iìlr'::,::,:::;irie variozioni per t'osgiornamento det cotosto

":':;::::;: 

;:;:::;,;^,,,")"i," ",tuiu ;.:,:::;::.i!::;;:::"":1""i::;::,:z:::!i;;
10) lndichi l,utilizzazione previsto dollo strumento urbat

certilicoto di destinazione urbonisticd; 
nistico comunale' ocquisendo, nel caso di terreni, il

11) lndichi la conformità o meno della costruzione oile outorizzozioni o concessioni omministrative el,esistenzo o meno di dichiorazione ai ogiOiliti. t
viotazione a"tn ,or_otn"-,:,:;:::,,::::,:,:".'* .rn 

coso di costruzione reotizzato o modificata in
r scontrot e dico se i;i::;.::::::,:::,::!: :,:",,:::;,"r::f::::;::i :i:;:l:: i;:!i:presso gli uffici comunoli competenti;

12) Accerti lo stoto di possesso del bene, con l,indicozionr
occupoto; ove il bene
res stroz one,,, *,r;:::;:i:::i,::j;:;:;;'!:iii;:fZii,,':: "i::,:,::",: l:;;;i:';i::
riloscio fissata 

" ^ 
,rrr")),,)"'.)i"'i^.'i1."",'' 

scodenzo per l'eventuole disdetto, l'eventuote doto di

:::,:tr:j iii;;:i:;:.",:::,i.":::::#:::,;:::":;:":::;,;,::;; ::::::;i,i;!:
nominotivo otten,,":,:',:';:::;:',,';ii'l!iii;l!t**ando ricerche pre,,, ,ui,i" det resistro con it

"' i:::i:::';::::::::::richiesto 
presso ico,,","io,, ,17,,,rero stoto civite, itcertificoto distoto tibero o

in cui non sia noro ,, !,0",, 
,rro di motrimonio degli esecutoti titolori degli immobili pignoroti ( nel caso

;:li{; ,.j::,:i;:ili,j,;:::i!"',,,:j,.!! : ::":,?;':,,:;. :;:i:'tj:::i,:l
stesse presso i competenti uffici; 

ne di separazione dei beni) ocquisisco copio delle
1'4) ove l'immobile sia occupato dol coniuge seporato o doil,ex coniuge del debitore esecutoto ocquisisco ir

f:'::;::::;:::::;i,zione 
detto caso coniusote (verificondo selo sresso è sraro trascritto in rovore

15) Precisi le coratteristiche deali impidnti elettrico, idrico, termico, precisondo ro roro rispondenzo o,ovigente normotivo e, in coso contrdrio, i costi necessori ol loro odeguomento;

"' i:;::::,-;'::,;;:':- 
i beni pisnordti in uno o p'ir totti. provveda, in quest,uttimo coso, aro toro

ocquistoto dot d"bitonnt' 
rispettondo lo tipotoqio complessivo del bene come originoriamente

evtondoeccessv"r,,ì,iJi',[i'],::i:;,;;I::;r::"l{li!^Jì"i{)#;,:::::,::;*:;i:jii
compendio)' ln ogni coso descrivo le vie di occesso (pedonale e corraio) oi rotti (possaggio pedonare e/ocorroio sugli oltri lotti o su beni di terzi) evitondo ra creozione dilotti intercrusi 

" 
*aigrnao oppositapronimetria espricotivo' Quatora obbio formato piir rotti, *r,t,*i," ,'i ,.ììrir;;,:r;:;:, idrico, termico';!::::"::"* in comune oi vori totti, se risultano in comune indichi re spese necessorie per ro loro

77) Determini il vatore dell'immobile' considerondo lo stoto di conservozione deilo stesso e come opponibiliallo procedura i soli controtti di locozione; quonto oi prowedimenti di assegnazione della coso coniugqledovrà essere ritenuta opponibile ollo procedura solo se troscritta in dato onteriore aro doto ditroscrizione del pignoromento, in questo coso l'immobite verrà vorutato tenendo conto che t,immobireresterà ner godimento deil'ex coniuge e dei figri fino or roggiungimento deil,indipendenzo economico _presumibilmente 28 onni - dell'ultimo dei figti) ed applicondo, dopo over determinoto ir vorore der bene,un obbattimento forfettorio (indicotivdmente circo ir 1s-20 %), in considerozione de*ossenzo digoronzio per vizi' dello differenzo tro oneri tributori surra bose cotostare e reori, e di quanto suggeritodallo comune esperienzo circo le differenze fra libero mercoto e vendite codttive;18) Se l'immobite è pignoroto solo pro_quoto:
- Dico se esso sra divisibire in notura e proceda, in questo caso, aila formazione dei singori tottiindicando il volore di cioscuno di essi e tenendo conto delre quote dei singori comproprietari eprevedendo gri eventuati conguagri in denaro; rn tar caso yesperto dovrà verificare ed
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onaliticamente indicore le iscrizioni e troscrizioni presenti anche sulle quote non pignorote; in casodi terreni, propongo in allegoto ollo perizio un'ipotesi di frazionomento, e solo uno volto
intervenuto l'approvozione do porte del giudice, sentite le porti, proceda alla conseguente pratico,
onche senzo il consenso del proprietario, ollegando i tipo debitamente approvoti doll,ufficio
competente;

- Procedo, in caso contrario, dllo stima dell'intero, esprimendo compiutamente it giudizio di
indivisibilità eventuolmente onche ollo luce di quonto disposto doll,ort. 577 c.p.c.; fornisco oltresì
lo volutozione dello solo quota, quole mero frozione del volore stimato per l,intero immobile;L9) Nel caso di pignoramento della sola nuda proprietà o del solo usufrutto determini it volore del diritto

pignoroto appricondo i coefficienti fiscofi or vorore stimoto deil,intero;
20) Nel coso di immobili obusivi e non sanobili indichi il volore del terreno;

ll G.E. concedeva ar c.T.u. termine entro e non ortre 150 giorni dar 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.

ln data 06'02'?023 il sottoscritto c.T.u. effettuava una Richiesta di proroga di tre mesi,per problemi ner reperire tutta ra documentarione, progetti, rerativa agri immobirioggetto di causa, ir giudice.coÀcedeva una proroga fino ar 2g.05.2023 per ir deposito delaPerizia di stima, e Fissava l,udienza successiva pu, il giorno 06.07.2023.

Dall'esame del fascicolo di causa, si evince che ra procedura in oggetto riguarda uncomplesso lmmobiliare divisibile in lotti, dalle caratteristiche degli immobili oggetto di
pignoramento, si ritiene congruo periziare ir compendio immobiriare in fl. L7 LOTTI
Distinti.

ACCESSI E SOPRATLUOGHI:

ll giorno 21'.1'1..2022 veniva inortrata a[a società proprietaria deil,immobire (E.
III residente in comune di Todi (pG),
indirizzo risultante dal certificato della c.c.l.A.A. {allegato A}, tramite Raccomandata A.R.,
lettera con indicazione della data di inizio delle operazioni 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' ln data 02.12-2022, in presenza our e è stato eseguito ir

sopralluogo dei beni oggetto di perizia e redatto ir verbare controfirmato
medesimo e sottoscritto dal C.T.U. {allegat* C}"

b' lnoltre, per acquisire informazioni relative ai beni in oggetto, sono state effettuate
le seguenti indagini:

lnviando pec arrAgenzia defle Entrate in data 26.07.20 22 - ufficio der registro _ dove si

chiedeva per quell'immobile, l'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 ledilizia e le attività produttive del comune competente
(Monte castello di Vibio), per verificare la situazione urbanistica ed edilizia
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dei beni in oggetto verificando irilasci e/o richieste di Concessioni Edilizie,

D.l.A., Concessioni in Sanatoria e Certificati di Agibilità/Abitabilità; a

richiedere copia della documentazione, la quale 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.

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 è in corso di costruzione {allegato F}'

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

CON§IDERAZIONI PRELIMINARI:

Dall'esame della documentazione rilevata all'interno del fascicolo telematico (atto di

Pignoramento e Certificazione Notarile) si rileva che la presente Perizia di 5tima, è relativa

al Valare del Complesso lmmobiliare ad Uso Residenliale e Conrmerciale di seguito

d esc ritto:

Le unità immobiliari oggetto di Perizia, fanno parte di un Complesso lmmobiliare

costituito da una parte da: n. z+z fi§ozi ad uso commeriiale é'direzionale al Piano

Sottostrada-Terra, n. 10 garage al Piano Terra Seminterrato e n. 3 Appartamenti con Corte

adusoesclusivoeCantina,diproprietàdellaIltdove
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: ir

o Fg. 5 parl. L292, sub. 4 - Categoria: F/3a) al Piano SL

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

o Fg. 5 part. L292, sub. 6 - Categoria: F/3a) al Piano 51

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

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

o Fg. 5 part.7292, sub. 37 - Categoria: F/3a) al Piano S1-T

o Fg. 5 part. L292, sub. 53 - Rendita: Euro 35,22 Categoria C/6a), Classe 2

Consistenza 22 m2 - Piano 51 - Totale: 24 mq

Geom. Michele Emili
michele.emili@geopec.it
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Fg. 5 part. 1,292, sub. 54 _ Rendita: Euro 38,42 Categoria C/6a), Classe ,

Consistenza 24 m2 - piano 51 _ Totale: 27 mq

Fg. 5 part. 1295, sub. 55 _ Rendita: Euro 36,82 Categoria C/6a), Classe .
Consistenza 23 m2 - piano Sj. _ Totale: 25 mq

Fg. 5 part. 1.292, sub. 56 - Rendita : Euro 38,42 Categoria C/6a), Classe 2

Consistenza 24 m2 - piano SL - Totale: 27 mq

Fg. 5 part. 1.292, sub. 57 - Rendita : Euro 38,42 Categoria C/6a), Classe 2
Consistenza 24 m2 - piano 

S j. _ Totale: 26 mq

Fg. 5, part. 1.292, sub. 58 _ Rendita : Euro 32,02 Categoria C/6a), Classe 2
Consistenza 2O m2 - piano 51 _ Totale: 23 mq

Fg. 5 part. j.292, sub. 48 _ Rendita: Euro 49,63 Categoria C/6a), Classe i
Consistenza 31 m2 - piano 51 _ Totale: 33 mq

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

Consistenza 28 m2 - piano 51 _ Totale: 3L mq

Fg. 5 part. 1292, sub. 50 _ Rendita: Euro 49,63 Categoria C/6a), Classe 2
Consistenza 3L m2 - piano 51 _ Totale: 3L mq

Fg. 5 part. L292, sub. 51 _ Rendita: Euro 38,42 Categoria C/6a), Classe 2
Consistenza 24 m2 - piano 51 _ Totale: 26 mq

o Fg. 5, part. 1292, sub.6L _ Categoria: F/3a) al piano S1_T.

Nonché sulla guota proporzionate ad essi spettante sugli Enti comuni censita al Montecastello di vibio (pG) ar Nuovo catasto Edirizio ùrbano, aii i"gr"nti immobiriCondominiale:

o Fg. 5 part. L292, sub. 40 al piano 51

o Fg. 5 patt. !292, sub. 4j. al piano 5L _ rampa disabili

o Fg. 5 part. 1,292, sub.42 ar piano s1 - porzione gaileria ar piano seminterrato
o Fg. 5 part.1,292, sub. 43 al piano S1_T. _ contatori utenze

o Fg' 5 part. 1,292, sub. 44 ar piano s1- scare ar p.t. e camminamento
o Fg. 5 part. 1'292, sub. 45 ar piano T. - porzione gaileria ar piano seminterrato
o Fg. 5 part. 1292, sub. 46 al piano T. _ contatori utenze

o Fg. 5 part. L292, sub. 47 al piano T. _ contatori utenze.
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CIO'PREMESSO:

Sulla base diquanto rilevato il C.T.U. e in grado di

1. INDIVIDUAZIONE DEI BENI- CONSISTENZE2. INDAGINT uRBANrsncHE ro nccrnmrvrirrrrr Pas. 10
3. rNDrvrDUAzroNE coMpLEsso pat. 10
4. srruAzroNE coNDoMrNrAtE pag. 11
S. STTMA VAIORE pag. Lr
6. DEscRrzroNE E coNDrzroNr DEG, rMMoBrLr _ DEscRrzroNE 

pas. L2

'' '-?lli'iiiiffniiill',',f,',1i,y';.-;;"1) Il§: li
o.L.z uÈSLXZtONEDELL,IMMOBlLE

E i i f+b1",3-'r'ff iii.r ffi 3gm, 
DELL,, MMo B, LE

6.1.5 stato or pi

3, 1. 9 yii5ÀtJr? irtlt&1f Lenlii: r or t z ra u R BAN rsrr cA E cArAsrALE0z t'votv,ounzT;ffilll',:1,'m:lE-(r-orro2) ' ' .... .pas. lG
2 l? DEscRrzroNE oeù;rr'rniòiirE'..
:(.iìf +t1"'B#f^',tii'r'#,"t.Ìlllf, à?tLJDELL','MMoB'LE6. 2.s srAro Dl posirìin"nìì'.l'iil'""'..
6.2,6 VERIFICA DE

.- .9.2.7 vALoRE Dr ùLlt&1%oLAR[A' 
EDlLlzlA uRBANlsrlcA E cArAsrALE

" ''?:*Yi'ii-iià:iiiill',',f,',1aENE-(torro3) Pas' 18
9 I 1 DEscRrzroNE oELL'rvrviòijirÉ'..b.r.3 cALcoLo sr rptRFr^cte òovrriÈncraie DELL,TMMoBTtE6-.) 4 TTTOLO pRopxrÈ rA IJTLL,|MMOB|LE
9I : srAro Dr possEsso oriìir.jÉ,""'..

. 3.i, 9 Vli5^tlr?'^ir$&'rfLnniiÀiro r Lrzra uRBAN rsrrcA E cArAsrA LE0a truououaaT;ly1llltl,'mpE-(Lorro4) " """"paB' 20
9.1 ? DEscRrzroNE oeLL;rrrrrviòiiiiE'..6.4.3 cAtcolo suf

;,i,ii+l%ti,{Ji'g"J#,,s'",.Ìl}ffi 
à'Jt"'DELL',MM.B,LE

6.4,6 VERIFICA DEL6.4.7 uo,or, ,t nìlt&l%otARlrA' 
EDlLrztA uRBANtsTlcA E cArAsrALE

6.s. rNDrvrDUAzroNeaNÀuiròa DEI BENE - (Lorro s).......... ..... .......................pag. 23g : I DA-r cArASrALl DELL'|MMoBILC
9: / DEscRrzroNE orrrrNavoe[E.--

F, ! i itb:i"'B-:'Js iilq l S,iNxilgt!, DE LL' M M o B LE

9 2 2 il4_r_o Dr possrsso -oiiiiilÉ'"",..

B. ì, 9 Vit5À.rt? 
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l.beni oggetto ai 
"r"

; ** rH ii: iilil:",,",: : #;".:i :TTpiano Sottostrada. Al piano Sorr..r.^l"'"'.l,;:.*.^,"-*,, 
du uso 0rngenziali e n. 2 ad uso commerciali a

e un'artra parte, dove r,.;.:::t:'.1fl:L"rT[;:"jeiarte è adibita a tocur ai,"zionati- commerciati,

i:H,T;":';:ililiT:T:"X*;;;;:l;;'":l#T"':iffi,:Tiff ,T;T ;ii§::,::l ;

complesso è composta da tre piani fuori terra, di cui u ' 
con un corridoio condominiale centrale, il

beni oggetto di stima, ,", ,";;;;:;;"",,,l-.i, ::t-* :t" 
seminterrato, con siardino di pertinenza, i

con tamponatu," .on o,o..il,1n'[11li.iltffili;l',X# La struttura po,trnà i ,n ."r"n,o armato,
calcestruzzo a facciavista 

" 
;r;;-;, ":^: 

jjll l, ll""rlate con premiscetato, sporto di gronda in
parti, tipo pirastrie ;;;,; ffi::"1i:tr""::T":1l".Tore 

e canare aig.,i" i, *me, cisono dele
chiusura in aruminio. 

--- - pq'|s('| rrLE,e con mattoni a facciavista. Gri infissi in regno e persiane di

Più nel dettaglio i beni possono essere descritti come segue:

o N' 2 - locali ad uso commerciale, con portico esterno pro-quota ar piano sottostrada;
o N' 2 - locali ad uso Direzionale, con portico esterno pro-quota ar piano sottostrada;
. 

[,,r"r;r#"tazione 
al piano Terra (lato sx), con terrazzo e una Cantina al piano

o N' 1 - Abitazione al piano Terra (lato dx) ultima della fila, con portico, una cantina alpiano sottostrada, coregata tramite una scara interna e una corte aa rao 
"rarrriro;o N' 1 - Abitazione al piano Terra (lato dx) prima della fila, con portico, una cantina alpiano sottostrada, coregata tramite una scara interna 

" 
,n. .on" ,o ,so escrusivo;

o N. j.0 - locali ad uso Garage, posti al piano Sottostrada.

Dopo la verifica della completezza della documentazione, si è proceduto con re operazioni peritarieffettuando in primo luogo una ricerca degli immobili

::i:T.xl". #ilx :;fl ::*:nil: ;n::: 
;; ;; ; ;" ::::l:: : ;"ì:::: :t1 il::;;il Til:

Dagli accertam"n,, 
"produttive (suApE) der comune di Monte casteilo di Vibio, è emerso che ir compresso

le attività
edilizio da
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valutare, è stato realizzato su un area ex zona C2, con una lottizzazione adottato in delibera Consiglio
n"42 del 73.12.2006 ad oggi zona DP07 (ambiti a pianificazione pregressa disciplina particolareggiata).

* llavori di realizzazione di fabbricati ad uso abitativo e commerciale, direzionale sono stati

realizzatì in conformità del permesso edilizio n" 24 del 22.04.2009.

{. 5.C.1.A. 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 t 22.04.2013, i lavori non sono stati completati
relativamente alle opere interne di completamento di alcuni lotti.

.3I 
INDIV!DUAZIONE DET COMPLESSO !MMOBILIARE

llC.T.U.analizzatiidocumentiprecedentemente

descritti riguardanti i beni oggetto di pignoramento ;
R.G.E. 41./2022, consistenti in un Complesso T;'.. 

=lmmobiliare formato da abitazioni, dirigenziale, 
::

commerciale,garageefondi,sitonellaFrazionedi]:

Comune. Il complesso lmmobiliare si trova 3,5 Km

dal Comune di Monte Castello di Vlbio, popolato da ' Y

1"620 persone, a 423 m s.l.m. Un complesso

immobiliare 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 fondo/cantina, mentre al piano terra,

divise da un corrldoio 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.

,;$f,1'='au.*= o,r..=it rrli 
ffililliHiliil

t SituazioneCondominiale:
Non ci sono CONTRATTI Dl COMODATO D'USO e AFFITTO in essere, come si evince dall'allegato
{allegato D}. ll Complesso lmmobiliare è composto da immobili indipendenti, al momento l'unica
spesa Condominiale è la luce della Galleria, pertanto i Condomini non hanno nominato nessun
amministratore di Condominio, e non ci sono spese condominiali da Pagare né mensilmente e né

spese arretrate.

* Calcolo Quote Condominialil

Al fine di poter attribuire un valore immobiliare alle Superfici Condominiali, indicate nell'istanza di
vendita, è necessario effettuare una ripartizione dei millesimi per proprietà, per le particelle
individuate ai numeri al foglio n. 5 particelle n. 1292, sub.40 al Piano 51, sub.41 al Piano 51 - rampa
disabili, sub. 42 al Piano S1 - 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 immobilie relativa superficie:
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N. Foglio Part. Sub. Piano Descrizione 5up. Coeff. Y" 5up.

ConvI 5 t292 40 S1
2 5 1,29) 41 S1

1L0.17 tt.o2
3 5 L292 42 s1-T Rampa garage

30,83 L0% 3,08
4 5 1292 43 s1

400,81 to% 40,08

5 5 t292 44 S1 Posto auto sl
144,50 t0% 74,45

6 5 129) 45 S1
6,20 10 0/" o,62

1 5 LZg2 44 lastrico - corridoio p. terra
1939 10% t,94

8 5 L292 45 S1
170.71 to o/" 17.O7

9 5 1297 46 T Contatori utenze
52,00 1,0% 5,20

10 5 129) 47 T
tL.2s 1,O% 1.1
1,L,25 t0% 1,13

Totale Superficie Comn rerciale mq 95,72

PertantoimillesimidicuisoprasarannoutiIizzatio",

994911|!g!Ldajttribuire ai sinsoti totti.

Nello scegliere i criteri di stima da rOoU.
considerare tre metodi con cui applicare la ponderazione, tali da rappresentare le quotazioni ar
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metro quadrato dei beni suddìvisi per tipologia di utilizzo e per lo stato generale di conservazione.'l' ll primo criterio di valutazione 
" 

q..i"tto oi ,er.ato, inteso come applicazione del principiosecondo il quale il prezzo scaturisce tra l'incrocio di domanda e di offerta relativa allacompravendita di fabbricati simirari o porzioni di essi, tenendo comunque presenti recaratteristiche intrinseche dei beni in oggetto, in quanto conservano alcune peculiarità, chepossono in caso di richiesta attrarre o meno l'acquirente. Relativamenie al fabbricatoresidenziale è stato preso come l'acquirente. Relativamente al fabbricato residenziale è statopreso come riferimento ir ristino immobiriare deila camera ai corrur.io ui perugia (Anno2o2o' 1" trimestre), confrontata con la valutazione on-rine e con esempi di valutazione diimmobili artigianali e commerciali assimilabili in zona analoga.* ll secondocriteriodi valutazioneèquellodi selezionareidati attraversol,o.M.l.,(osservatoriodel Mercato lmmobiliare dell'Ageniia del Territorio) che in particola." p* iiroori."ti di tiporesidenziale' conserva un buon grado di affidabilità e consente la comparazione dei fabbricatisull'intero territorio italiano e li suddivide per aree geografiche..:. ll terzo criterio di stima è un metodo analiiico.



)"""ll1T"ri1ll,X[ffff.i::jondo criterio divarutazione, in quanto si ritiene che maggiormente
degli immobili affidabile a *****tsù§1*we#ww4*+&4tj}w
corrispondente alla reale +@w*&**És@sr*§, Y::*_..." " """situazione del mercato ;mrm : 

":

immobiliare e dell,andamento che 
- "'1 "' .i

semestre 2022. Considerando le ,#; ,u;t* ' 

. , f\
caratteristiche intrinseche ed L, ìl
estrinseche dell'edificio di cui il Y 'f." .,Jt.,

legata al valore architettonico @&#*s,*!w 
''ù't-

dello stesso, I'ottimo stato di q*6tu -

Conservazione, la finitura dei ,,;::i:.::1-"'.* ''"'-* ,;l;;;.r';'i!*;:|f, ffi
il*"Jr1JJ;,. 1i,:#J.[:*.: 

di immobiri simiritiporosica,"n," ,"p",iuìii il.,#;;" ;;;;;";,,"
corrispondente al valore.on 'nt comparazione diretta' si è ritenuto corretto applicare un valorelparativo, desunto, ovvero pari a:

Consideria rno di Utilizzare:
€ 1.11-4,00 al mq

I 
j"::: :::::: j:tt:t ::l'r,. u

:::11,,_:. j: rl:::::.::,:::o" 1620 abitanti, r,,bi;.;;;;;è**Iffi;jill;1",,1",?[,,]LsttUu 5Loflco/ a

::":: ":T i:I.::::i: 9 ..oTrn",- 
un zona co,inare, caratterizzata da,a presenza di edifici

ilil:ir,::"i::::r_"1'l,l , .":: ,il_ n. dar co,egam-en;;-ffi;",;il.1;:::::,,,,,,1.1,11.,

Lili'll-l,i:::'-:: -' I f 'l''"tà oggetto a i 
". ".,, 

io n",;";" ; ; ;;;; i*. ;;ffi }il:;;;,; il.; ililT:T::e suddiviso
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i"r:l i;f::Jotlfto 
,,r,t"nziale, con portico esterno pro-quota ar piano sottostrada (Fs.

i:H,:;"r:llilrf:o o',.'u"n'iale' con portico esterno pro-quota ar piano sottostrada (Fg.

i:ffi,:;*"rtt],,'ooJ;o 
ton,."tciale, con portico esterno pro-quota at piano so*ostrada (Fs.

i]f,t.1.1;rr"rtt]ii:rso 
commerciale, con portico esterno pro-quota ar piano sottostrada (Fs.

Lotto 5 - Abitazione ar piano Terra (rato sx), con terrazzo e una Cantina ar piano sottostrada- appartamento 2 (Fg. S, part. I2g2, sub. 15);
Lotto 6 - Abitazione al piano Terra (lato dx) ultima della fila, con portico, una cantina alPiano sottostrada, coregata tramite una scara interna e una corte ad uso escrusivo _appartamento 6 (Fg. 5, part.1,292, sub. 37);
Lotto 7 - Locali ad uso Garage, posti al piano Sotto-strada (Fg. 5, part. L292, sub.4g);Lotto 8 - Locali ad uso Garage, posti al piano Sotto_strada (Fg. 5, part. L292, sub.49l;lotto 9 - Locali ad uso Garage, posti al piano Sotto-strada (Fg. 5, part. 1292, sub.50);Lotto 10 - Locali ad uso Garage, 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. L292, sub.54l;Lotto 13 - Locali ad uso Garage, posti al piano Sotto_strada (Fg. S, 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. L292, sub. 57);Lotto 16 - Locali ad uso Garage, posti al piano Sotto-strada (Fg. 5, part. 1292, sub. 58);Lotto 17 - Abitazione al piano Terra (lato dx) prima della fila, con portico, una cantina alPiano sottostrada, coilegata tramite una scara interna e una corte ad uso escrusivo _appartamento 4 (Fg. S, part. 1,292, sub. 61).



6'1.}lNDlVlDUAzloNEANALlTlCADÈLBENE-(toTTou

Provincia Comune Località/Via Piano Piano

PG Monte Castello di vibio Via Pertini / Madonna del Piano s1

PROSPETTO PIANTA

À§-6dÈ dÒ§$ rftNl*
§,ltTÀ§id} rre*&*ltJlTl

lr{tqlÉ B§vlndÉin *tl
t**ru$lÈ

§srt.ti$ §,ES ti
É,À§ncEuÉ Èl *g ì:9:: tM.l*{É"!ls i} !{ù}

§ìiiiÉs

.tfieJ - . .-.- i1 .

1a,r.r'r 
'§.'ì*tt 

*§lr

ìl:III r:u i :.l

i..l
;i iir:ti li',:,1ì,i ;lr.r§ L

ll fabbricato oggetto della presente valutazione è riferito al lotto 1 è ubicato in una posizione

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

inserito in una piccola lottizzazione, ben curata e rifìnita, consiste in due corpi di fabbrica a schiera,

con un corldoio centrale al piano sottoterra, e su un piano fuori terra, così distribuito: al piano sotto-
strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n. L attività 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 proprietà.

Altezza utile interna è di 3,00 m.

ll pavimento, le porte lnterne, gli infissi non sono presenti

I fondelli non sono presenti e tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.
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Comune di Monte Castello di Vibio * catasto Fabbricati

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

5 t292 4 F l3a 58,85 Proorietà 7



IMPIANTO ELETTRICO: assente.
IMPIANTO ALLARME: assente.
STATO Dl CONSERVAZIONE: lo stato di conservazione del piano appare discreto

La superficie commerciale del fabbricato è stata determinata tenuto conto delle superficie al lordo
delle murature perimetrali dei locali principali e accessori, Essa è determinata tenendo conto della
superficìe 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 unità, definibili accessorie o per le quali si dovrà necessariamente apportare una
ponderazione che inciderà sul valore unitarlo, si applicheranno i seguenti adeguamenti della
su perficìe:

80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;
50 % della superficie destinata a androne/portico;
30% superficie destinata a balcone efoterrazzi;
50 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze "abitabili";
20% della superficie destinata a fondi/cantlne/rimesse/c.t., aventi altezze "non abitabili";
LO% 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.

bella

Le superfici commerciali sono state calcolate a seEuito di verifica di consÌstenza edilizia e restituzione grafÌca con proeramma di
diseeno tecnico ed omogenizzate secondo i criteri impartiti dall'Agenzia del Territorio nel Manuale della Banca Dati
de l'osservatorio del Mercato immobiliare,

ll bene descritto nel paragrafo di cui sopra, risulta di proprietà della società:

e - {proprietà per U1), con vedasi dalla visura della camera di Commercio della Provincia di
Perugia {allegato A}.

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

Dall'esame dello stato attuale con l'ultimo stato delle Concessioni ed iProvvedimenti rilasciati, si

attesta la CONFORMITA' del Compendio in oggetto, e come si evince dai documenti grafici allegati. ln
riferimento all'art. 19 comma L4 del D.L. n.78 del 37/05/2010 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, l'aspetto urbanistico-edilìzio, risulta
essere ben definito ed ailo stato di fatto, si puo tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta
dei titoll abilitativi rilasciati, risulta incompleto in quanto ilavori non sono stati ultimati
lnternamente a livello Urbanistico, per l'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa
unità di cui trattasi, sussistono alcune difformità/lavori non eseguiti nella distribuzione degli
spazi interni, sarà necessario presentare una S.C.l.A. per completamento opere internamente e

aggiornare catastalmente le plante.
Note: Non si applicano detrazione al Valore dell'immobile, per non Conformità.

,tiÉi#;ùÀÈòH 
ir#;Èi
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Nella tabella sottostante sono le 5.C.V. rilevate soqgette a Valutazionel
Piano Destinazione Sup. Lorda Coeft,% Sup. Ponderata

mq.
Altezza
Media

ÉÉ

Dirigenzia le 68,78 100% 68,78
H=3,00Portico 14,30 so o/" 7,75

Somma Totale Superfici Commerciali 75,93 mq
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Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato i beni, si passa alla valutazione del piùr

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 dovrà 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

ta llella trva

SUPERFICIE

COMMERCIALE

VALORE

€/mq
7s,93 MQ I 1.114,00 (75,93 MQ X €/mq 1.114,00 x 1/1) = € 84.586.02

A detrarre: opere di Compietarnento edili, quali

pòvimenti, rivestimenti, impianti, infi55i esterni e

interni, erere dì oitlore, e dsant'altro Àl tine aÈihilìtà.

- {68,78 MQ X €/nrq 4?-0,00 x 1./1) = € 28.887,60

Ripartizione valore particelle condominiali,

come dalla tabella del paragrafo 4): 6211000

VALORE VENDITA FINALE:

Ér À§ Éfr cs* I *.Élu e'= t iOAs6;3]rNotvt.Fg&iriÈ:ÈrsN4t[+rcs l B,Èss,= (Lo-Tro2],
Provincia Comune Località/Via Piano Piano

PG Monte Castello di Vibio Via Pertini / Madonna del Piano 5l
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ll fabbricato oggetto della presente r.tut..
esclusiva, nel comune di Monte casteilo di Vibio, in Locarità Madonna der piano, un compressornserlto ln 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, così distribuito: al piano sotto-strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n.1 attività direzionale. Esternamente ilfabbricato risulta in buono stato di conservazione.
PIANo SEMINTERRATo: composto da un unico vani, con ingresso indipendente e dal portico esterno,
manca iI muro centrale che divide la proprietà.
Altezza utile interna è di 3,00 m.
ll pavimento, le porte lnterne, gli infissi non sono presenti
lfondelli nonsonopresenti etutterepareti interneperimetrari,risurtano argrezzo.
IMPIANTO ELETTRTCO : assente.
I M PIANTO ALLARM E: assente.
srATo Dl coNSERVAZToNE: ro stato di conservazione der piano appare discreto.

La superficie commerciale del fabbricato è stata determinata tenuto conto dulle ,uperfr'ci" al londodelle murature perimetrali dei locali principali e
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 50cm;
50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 cm.Alle porzioni di unità, definibili accessorie o per le quali si dovrà necessariamente apportare unaponderazione che inciderà sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti dellasuperficie:
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 artezze ,,abitabiri,,;
20% della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t,, aventi artezze ,,non 

abitabiri,,;
10 % della superficie quale giardino esterno abitazione.
NorE: 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 sottos

Perugia

accessori. Essa è determinata tenendo conto della

l|benedescrittonelparagrafodicuisopra,risultadipÀprietàd"ll,ffi
O iproprietà per 1/1), con vedasi dalla visura della camera di Commercio della provincia di
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Non esistono contratti di lo.rrion"
piSnoramento né contratti di comodato d'uso. ll bene risulta essere attualmente libero ai fini dellaProcedura, anche perché l'immobile è privo di agibilità e mancano diversi lavori edili per renderlo
agibile, come si evidenzia dalla documentazione fotografica {allegato L}.

Dall'esame dello stato attuale con l,ultimo sGtoìeG Concessioni .O
attesta la coNFoRMlrA'del compendio in oggetto, e come si evince dai documenti grafici allegati. lnriferimento all'art. 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 37/05/2010 si attesta che, le planimetrie catastali
depositate risultano conformi allo stato di fatto, mancano solo Ie opere interne e la divisione dei

tante sono
Piano Destinazione Sup. Lorda Coeff. % Sup. Ponderata

mo.
Altezza
Media

É
E<È

Dirigenziale 65,95 700 % 6s,95
H=3,00Portico 19,10 50% 9,55

Somma Totale Superfici Commìrciali 75,50 mq



locali, mentre risultano conformi al progetto approvato al Comune di Monte Castello di Vibio, come si

evince {allegato G}.
pertanto, dovendo trarre una conclusione, l'aspetto urbanistico-edilizio, risulta essere ben defìnito ed

allo stato di fatto, si può tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta dei titolì abilitativi

rilasciati, risulta incompleto in quanto ilavori non sono stati ultimati lnternamente a livello

Urbanistico, per l'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa unità di cui trattasi,

sussistono alcune difformità/lavori non eseguiti nella distribuzione degli spazi interni, sarà

necessario presentare una S.C.l.A. per completamento Opere internamente e aggiornare

catastalmente le Piante.

Calcolo del valore del bene, considerando il costo parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valore

dovrà 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

a:

SUPERFICIE COMMERCIALE

MO

VALORE

€ lma

75,50 MQ 1.114,00 (75,50 MQ X €/mq 1'114,00 x I/tl = € 84'107,00
a deil'arre: opcra di Complstamonlo edili, quali t)avinlanti,

rivestìrnenti,;mpianti, iilli55i esteilìi s iiterni, opere da pittore,

e (0.rit'altro al fine ngibilitA.

{6s,95 MQ x e/mq 420,00 x 1/1) = € 27,69-4,00

Ripartizione valore particelle condominiali,

come dalla tabella del paragrafo 4):62/1000

VALORE VENDITA FINALE: ffiÌi,

condo

I ?' |.)

1

IM

PROSPETTO PIANTA
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Note: Non si applicano detrazione alValore dell'immobile, per non Conformità'

ffimentazioneedavervisionatoibeni,sìpassaa|lavalutazionedelpifl
probabile valore di mercato del lotto immobiliare in oggetto

ta:t.:i

Provincia Comune Località/Via Piano Piano

PG Monte Castello di vibio Vìa Pertini / Madonna del Piano S1

Comune di Monte Castello di Vibio - catasto Fabbricati

FoBlio Part. 5ub. Cat. Superficie Utile Rendita Proprietà Quota

5 t292 5 F l3a 58,85 Proprietà U1
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con un corridoio centrale al I 

. " LUrr5r5tE rn oue corpi di fabbrica a schiera,

','.,0,, ',ii.i*::;iffi;i:'i".",;:l:"":::i,:::':11.,: 
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PIANO SEMINTERRATO: Comoosrn ;" ;;,:,^:'.:^-,
manca it mrro.untrale c" ;ffi:itiffirillto utnt con ingresso indipendente e dar portico esterno,
Altezza utile interna è di 3,00 m.
llpavimento, le porte lnterne, gli infissi non sono presenti

I ;",lffill; ?1,,#; g:::::; 
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IMPIANTO ALLARME: assente.
STATO Dl CONSERVAZIONE: lo stato di conservazione del piano appare discreto.

La superficie .orn
delle murature perimetrali rtpi rn""r; ^,ì^^i-^,: - 

nrnata tenuto conto delle superficieìì-iiìda
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100 % delle superficie utili calpestabili;
lOO % delle superficie dellr
cm; 

e pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di §0
50 % delle superficie delle oereti h6r;m^+.-r: /_^, -o " ' 

;;; "d; ffi ; u,iff 
I i:".,"§ii I ;[" t ;:: i; 11 TH: "# s]:;Hi: ?;;ii:,,". [,

ir"r'"T:T':t" 
che inciderà sul valore unitaiio, si lppricheranno i seguenti adeguamenti dera

8O% della superficie destin
5O % defiasuperficie d"r,inttt 

a abitazione/mansarda;

3o%superf icieo"r,,;;;il:ì:;::i:'L,.',.:,T:'*,

i3Y;i:',1:ffiffi:j:il::l a rondi/cantinì,)rime,se/c.r ,aventiartezze ,,abitabiri,,;

1.0 /o_deila superricie;;i;;:T,:"J:]{::H:"JJJ::::/. t., aventi artezze "non auiiauiri,,;

ì:lffifl:T',::,",H::i::f,::"i"':::Tfi:'"'i,".',," 
saranno escruse re scare di co,egamento

Nella tabe'a sottostante sono riportate re s.c.V. rirevate soggette a Varutazione:
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Piano Destinazione Sup. Lorda Coetf.% Sup. Ponderata
mq.

Altezza
Media

d
É
È

DiriAenzia le L00 % 66.34
H=3,00Portico 19.10 50% 9,5s

Le

Somma Totale Superfici Commerciali 75,89 mq

Il bene descritto nel paragrafo di .,
- {proprietà per L/1}, con vedasi dalla visura della camera di commercio dili.ì[uin.i, di nerugia
{allegato A}.

Non esistono contratti di locazione rrl
piSnoramento né contratti di comodato d'uso. ll bene risulta essere attualmente libero ai fini dellaProcedura, anche perché l'immobile è privo di agibilità e mancano diversi lavori edili per renderloagibile, come si evidenzia dalla documentazione foiografica {allegato L},

Dall'esame dello stato rUru

i::e.::l:.:?T:oRMtrA, det compendio in ossetto, e come si evince dai documenti grafici alregati. tnriferimento arIart. 19 comma 14 der D.L. n. ie aut y/os/2o10 si attesta .h", r" p;;;;;;r," ..";;.i,depositate risultano conformi allo stato di fatto, mancano solo le opere interne e la divisione deilocali, mentre risultano conformi al progetto approvato al comune di Monte castello di Vibio, come si
evince {allegato G}.
Pertanto, dovendo trarre una conclusione, l'aspetto urbanistico-edilizio, risulta essere ben definito edallo stato di fatto, si può tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta dei titoli abilitativirilasciati, risulta incompleto in quanto ilavori non sono stati ultimati lnternamente a livellourbanistico, per l'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa unità di cui trattasi, ,sussistono alcune difformità/lavori non eseguiti nella distribuzione degli spazi interni, sarànecessario presentare una s.c.r.A. per compretamento opere internamente e aggiornare
catasta lmente le piante.

Note: Non si appricano detrazione ar varore deil'immobire, per non conformità.

| 6.3.71 VALoRE Dl wtÈRcaro nrt l,lnnnaÀprr r
Dopo aver acquisito tutta la documentazione 

"a 
,**irionìtolu*L ,i prr;ìÈvalutazione del piùprobabile valore di mercato del lotto immobiliare in oggetto. calcolo del valore del bene,

considerando il costo parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valore dovrà essere corretto delledetrazioni dovute ai costi, per il completamento degli immobili, per la regolarizzazione, delle opere
edrlì mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle aree condominiali, di seguito indicato
nella tabella rieoiloeativa:

SUPERFICIE COMMERCIALE

MQ

VALORE

€/mq

75,89 MQ 1.114.00 (75,89 MQ X €/mq 1.114,00 x t/ j\ = € 84.54t,46A detrarre: opere di Completamento edili, quali
t

pavimenti, rivestimenti, itrpianti, infissi esterni e

interni, opere da pittore, e auant,altro al fin€ esibilirà

(66,34 MQ X €/rrrq 420,00 x I/11 = €Z?.862,8a

Ripartizione valore particelle condominiali,

come dalla tabella del paragrafo 4l: G2/LOOO

VATORE VENDITA FINALE:

Provincia Comune Località/Via Piano Piano
PG Monte castello di vibio Via Pertini/ Madonna del piano s1
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PROSPETTO

.m i tr,,t - _er

Cgmune di Mo$te Castello di Vibio - cataslo Fabbricati
Foglio Part. Sub. Cat. Superficie Utile Rendita Proprietà Quota

5 1292 7 F/3a 58,85 Proprietà r/7
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ll fabbricato oggetto della presente valutazione è riferito allottoìiì6[ato* in una posizione
esclusiva, nel comune di Monte castello di vibio, in Località 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, così distribuito: al piano sotto-
strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n.1 attività 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 proprietà.
Altezza utile interna è di 3,00 m.
ll pavimento, le porte lnterne, gli infissi non sono presenti
I fondelli non sono presenti e tutte re pareti interne perimetrari, risurtano ar grezzo.
IMPIANTO ELETTRICO: assente.
IMPIANTO ALLARME: assente.
srATo Dl CONSERVAZTONE: ro stato di conservazione der piano appare discreto.
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La superficie commerciale
delle murature perimetrali dei locali principaLi e
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
50 % delle superficie delle pareti perimetrali (ner caso confinantÌ) sino ad uno spessore max di 25 cm.Alle porzioni di unità, definibiri, accessorie ; ;.;; qiati si aovrà n"."rr.riur"n,e apportare una
irT"TaTllt" 

che inciderà sul valore unitario, J lppti.r,"rrnno i ,"grunti ldeguamenti dera
80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;
50 % della superficie destinata a androne/portico;
30% superficie destinata a balcone e/oterr'azzi;

liy;i:1,":.::::::i::: 1::::",:. a fondi/cantinefrimesse/c.t., aventi artezze ,,abitabiri,,

1Z'";1:',',::::::*:: l::ri::-' i,"'oir..ntin"z,i,.,;i;;; il;; ;;i;:: ,,;:flllii ,,",
LO^1"-d:ll. 

superficie quale giardino esterno aOitazione.'

]oolfflj::T'.::ilj::f:j],5'11^,::::1,^.,,^"-.o,,u,.i.r" saranno escruse re scare dicoregamentoai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.
Nella tabella sottostante sono ri leS

Provincia di

)::".:T:".?: :":'i:::
ilil::T::':.[ ::::11'1,:] ::T:di' a'uso rr uene',i;;ìi; ;'";:';;,':il",i:'1,0:lj"::ffi?:"" il
:::.::: :'::i:i:, ::::i: I : : lo 

bi'|e è p rivo ;, .;il,;; ; ; ;.;; ;;J'ii'i:ffi ::ii",: : i] i"Xl:agibile, come si evidenzia dalla documentazione foiografica {allegato t}.

f :f'"",T:ffI: jIP^:
il:'..',f":,:",ÌlTYl':j:::Il:r1': ': 1ss":'1, ! ;";;;;;,;; ;; ;ffi:T;;;]i.l.il!jll: ,l
[:T.,:::,:::]j:::":l::l aro stato di ratto, ;;;;,;; 

"'.r*à 
,";"i,i""J;:ìffi,,:.;:':1;

llill:Ti,l,i-:l*?n"^:"nro,..iar 
progetto 

"00,.",,i" ,ìi";;;"; 
"ff;;" 

;:.iJ:;,""J1;rH:ni:l
:::::: 3:"f-Tl*I):,i:ll.:.:, ai,;"0" trarre una ."*,*""",i,.#;";;.1lJl"lir1;i?,T"ì,1LU-EUiltZtU, ilsUlla

:::":ffrj:1,_1i1:. ": 1!,::1to 
di fatto, si può tranquiilamente asseverare, che ad oggi, suila scorta

1",:i:"i":il":Ì:::,,'l'i::i1,-ll:'h' incompreto ì; ;;";;; ;"1;;;;;'H"#i-:I"il :;fi:11
l::;1"T"::::^T:"]1" 

urbanistico, per 
'intero 

co,o" l, ì,i',..r;;; ,;:'i.,':#,j'",'J,,,'l,Til
IJj:Ì ,:1.,.;: j::j'T:.:::::'":.""":l'..1:: ll.:l:ir,J";, ;;"";;;;" ""1i.'*,;,i.ì":"'::ì;:::.;.:...i::,::i:i::::Ì1':: pfesentare una s.cr.n 0", .",r,.-#;;" 5p:,.:ì;,::;:T:.::t:laggtornare catastalmente le piante.

Note: Non si applicano detrazione al valore dell,immobire, per non conformità.

3."ff['u.ouo',o,*uprobabile valore di#;"#J: ;':";: ;:::::.,i"1"f:::^:l:::l:::.'i."'q.:to ca,co,o de, va,ore a", 
-À"1",

LUIIsrueranoo rl costo parametrico indicato del paragrafo s), a tale valore dovrà essere corretto delledetrazioni dovute ai costi. ner il rnmntot:m-^+^ i^-ri

determinata t"nutoffi
accessori. Essa è determinata tenendo conto della

della
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Piano Destinazione
lvate soggette a Valutazione

Coetf.% 5up. Ponderata
mq.

Altezza
Media

H=3,00
TERRA

Dirigenzia le 68,37 700 %
Portico 74,45 s0% 7,23

r r urdre )upentct commerciali 75,60 mq

Geom. Michele
michele.ernili@geopec.it

costi, per il completamento degli immobili, per la regolariz zazione, delle opere



(7s,60 Me x €/mq 1.114,00;ìn) _-:*éÉ;.A detrarre: ,p"ru ,ti coÀpriiÀ.iìiì,riii lri; f,iilÀt]l
rile6timenti, impianti, ;nfi!§i esterni è interni, opers da pitÒr€,
e quant'altro ai fins agibilltà.

- (68,37 MQ x €/mq 420,00 x 1/I") = E 2g.7rr,oO

come dalla tabella del paragrafo 4lt 62/LOOO

VATORE VENDITA FINAI-E:

i!il.lXlìilli:fi:::ff.:"t" in considerazione ir varore dere aree condominiari, di sesuito indicato
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N4onte Castello di Vibio Via Pertini / Madonna del piano

§rÌe. l}
§§q

ffi;ffif1i

PIANTA PIANO SEM INTERRATO
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Comune di Monte Castello di Vibio - catasto Fabbricati

Foglio Part. Sub. Cat. Superficle Utile Rendita Proprietà Quota
5 L292 15 F/3a Cantina - mq 10,80 Proprietà U7

Abitazione - mq 43,65

l)s& r{**j${r! t h ti{(l a*ls:ùÉ§l?Èkrw*i

tg*i$ds d!,1. S{lrElfr
è&ì/Litt§ rÀf,i*l§Afl

$meàs tror*ffÈldr.ri,
Ferrrsl É

Ir*x*kì* *lirwsl

?*i\. §rxN** !É. &{?tis
eje 4* Wrie g*snd3# &! h&e
*a**§f} *6$tral $

ee*i$*irs §. l{frili})lri, {Àr ia,!bi*{tJ
Iie xabt.tr r rrrÉ*? à"3 :d/òd/!b!*h*i§dul §!à
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il u Id postztone

iilli,]i;,:,"1".":,::?." :1.,y::,1"--.",:*r,o 
di Vibio,- in Locarità Madonna der piano, un compresso

:T::'.:,li:::'::l:.l:':i'::^'1"1L^!11 curata 
" 

.'r,"i .1.""'"0,; ;;ffJ;,;I:";ril"':HH:
:::"T ::i:.::.:":::l]:_ilo,?,ro sottoterra, e su un piano iuori terra, cl-sìil;,;ffi .;;,*i'l"ljj:strada' sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n. 1 attività airurionate.i##J,ti:,fabbricato risulta in buono stato di conservazione.
PIANO SEMTNTERRATO: Composto da un unico vani,
grezzo. Altezza utile interna è di 2,70 m.

con ingresso indipendente, risulta allo stato

ll pavimento, le porte lnterne, gli infissi non sono presenti
Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.
IMPIANTO ELETTRTCO: assente.
IMPIANTO ALLARME: assente.
PIANO TERRA: Appartamento, composto da soggiorno-cucina, un disimpegno e una camera, coningresso indipendente e dal portico esterno, mentÀ neila parte dietro un terràzzo coperto in parte.Altezza utile interna è di Z,7O m.
ll pavimento, le porte rnterne, gri infissi interni e re opere da pittore sono assenti.IMPTANTO ELETTRTCO: manca .instailazione deile pracche e ir quadro erettrico.IMPIANTO ALLARME: assente.
IMPIANTO Dl RISCALDAMENTO: manca la caldaia e itermosifoni.
IMPIANT. lDRrco-sANrrARro: manca ir montaggio dei sanitari der bagno e rubinetteria.IMPIANTO GAS: collegamento caldaia 

" 
g.r.r.r-ir.

Wj§9NSFRVAZ|O{E: lo stato di conservazione det discreto.

La superficie .orr"r.irl"

::::.flijt[:j^"I:]11:l.lJocati principali . r.."rro,i. Essa è determinata tenendo conto de[asuperficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:
100 % delle superficie utili calpestabili;
100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrari sino ad uno spessore massrmo di 50cm;
50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 cm.Alle porzioni di unità, definibili accessorie o per le luati si uovrà necessariamente apportare unaponderazione che inciderà sul valore unitaiio, si afplicheranno i seguenti adeguamenti dellasuperficie:
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 artezze ,.abitabiri,,;

Geom. Michele Emili
michele.emili@geopec.it

@

!

Èo
o
o
N
!
D
@
ao

@
o

a
o6

{
6
o

ct)

o
oz

q
U)

o
U(I

ro
ft
ido
o

o
E
U
U
!B
Io

:
=U
òo
o
o
E

I

w
ffiw



tea r I utazion ePiano Destinazione Sup. Lorda Coefl. Yo Sup. Ponderata
mq.

Altezza
Media

SEMINTERRATO
Cantina 13,09 s0% H=3,00

Somma Totale Sunarfi.i
5,55 mq

52,28

5,80É
É
q
F

Residenziale 52.28
T errazzo 19,35

H=2,7A
Giardino 13,54 L0%
Portico 9,90

4,95
64,38 mq

20 % della superficie destinata a.fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi artezze ,,non 
abitabiri,,;tO% della superficie quale giardino esterno abitazione.

NorE: si precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse le scale dicollegamentoai piani, le qualisaranno calcolate solo una volta.
N!ll9l9!u!1" :rllgs.l!]lte sono l.iporlare te s.c.v. ritevate

)':: ".",'j:"j:'o 
n'"" i 

. 
a i

OI ILELEUTIItE AI

::::::i:rl:"1: 
.^"j::.;',i,,i:Todato d,uso.. I bene risulta esseÀ attuatmente ribero ai fini deila

llLliiTl:.iiii:.,::::T rimmobire è privo di 
'ciÀirita 

;-;;;il.;;;l ffi: ffii"'::Hi?:
Mtazione fotografica {al

lcILt IilaSctafl, sl

il::|.',fj:,::ÌflT,Ij jlj:ll:ll,: ," 
"§§"1,3,! come si evince dai documentigraficiailegati. rn

;::::il:jll,l.l^lr-::iy,rj,dero,L n iàa"riirGzrolo,i.ìì;;;:;;"1;,i,,iXil,i,.,-,11;jll
l""i:',:::.:::]l:f-."11":,' a,o stato di fatto, ,..** l"r" ;';;;;;;i"il""#il=;";:':1;
::::::T:[:"^:1u]1n1 

clnrormi.ar prosetto .pp,",.i" .ì c";;;;,ffi;;" ::.ii5..Jl;#::;::;' ur v rutu, tutlle 5l

:::::: n:"j:l:.lt^j:f :.t": 
aly;nao trarre una conctusione, l,aspetto urbanistico-edirizio, risutta-v suiltztu, I t5utLd

:;Tffr"1:l,,ii1: "l,l!,:::to.di l:tto., 
si può.tranqui,amente asseverare, che aJ oggi, su,a scort]

1":,::i"::l':l:::,,'lri:::,'i1. risurta in.",pr",o in ;;; ;"i:;;;;';;'';H':i;l' :,;fi:::
*::l"1TT:::"TI."^,f" -rl-:1,'.'.o, ,per 

,inte,.o co..o" i, i.iI,,..';'J; ,;"'i^i"".;,j'1'1,,J'l,T,ll
:Jj:i :1":i, ::::,1,:"::::i,lo1-1 1r1une 

dirrormit;/ra;o,, ;;".;;;;";.iiffiil;J;::J:."ì;
:::r,:,:,:i:.:lJ^rj"::.:",,? presentare una s.cr.A. ,", ."..n0,"iu",i;;i" ;;..;ì;,:,"r'#;"::t"aggtornare catastalmente le piante.

Note: Non si o detrazione al Valore non Conformità.

3."#;f"'q,l.ito 
t,t

:::n:::":::'^'^"1: ::::::-,-o-"1 ':u: 
immobi,iare ,', 

"ìu"ià 
' ;.;ì; ;:; ;#:: "r; T":::

::::]:.:::::.],...^"'^._!i::r",rico indicato det paragrafo 5), a tate vatore dovrà ".r:,.i:'";:,"i.j[JCIC LUI I ELLU qEIIE

::ii.::::i"_y1r:i^1"^'l:lj] it comptetamento o"-gri immobiri, per ta regotariz zazione,deile opere

I3ll.lllìilj]::::::-1::".n" in coniiderazion" ir,à'ro," J"ìr";.;;;"';;;;:i;i;"J#: ffi:l:nella tabella
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93 MQ X €/mq 1.114,00 I t/l = etgntqc2A deh'a' e: opu,n,ri aun,pliE*in6-uiììIi"iilffi nL
rivèstimehti, ;mpi!nti,,nfissi interni, operè da piilore, è
quant'altro al rine asitrilit?1,

- (s8,83 MQ X €/mq 180,00 x 111) = € 10.s89.40

come dalla tabella del paragrafo 4l:57/LOOO

Geom. Michele Emili
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Via Pertini/ Madonna del piano

PIANTA PIANO SEM I NTTRRATO PIANTA PIANO TERRA
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Abitazione - 47,45 mq
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è ubicato in una Posizione

esclusiva, nel comune di Monte castello di Vibio, in Località Madonna del Piano' un complesso
-LL-:-^ - --LiÀ'.

;'r"J;;i;';r;.."," ,I",rr"r,.ne, ben curata e rifinita, consiste in due corpi 
-di 

fabbrica a schiera,

con un corridoio centrale .l ;i;"; ,o,aoa"rr., e su un piano fuori terra, così distribuito: al piano sotto-

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

fabbricato risulta in buono stato di conservazione'



PIANO SEMTNTERRATO: co:nloslo da un unico vani, con ingresso indipendente, risurta a10 statogrezzo. Altezza utile interna e di 2,70 m.
L'intonaco, il massetto e ll pavimento, le porte lnterne, non sono presentiTutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.
IMPIANTO ELETTRTCO: assente.
IMPIANTO ALLARME: assente.
IMPIANTO IDRICO-SANITARIO: assente.
PIAN. rERRA: Appartamento, composto da soggiorno-cucina, un disimpegno e una camera, coningresso indipendente e dar portico esterno, menil nelra parte dietro ,n t"rrJ.ro coperto in parte.Altezza utile interna è di 2,7O m.
ll Massetto, rl pavimento, re porte rnterne, gri infissi interni e re opere da pittore sono assenti.IMPTANTO ELETTRTCo: manca ,instarazione dere pracche e ir quadro erettrico.IMPIANTO ALLARME: assente.
IMPIANTO Dl RISCALDAMENTO: manca la caldaia e itermosifoni.
TMPTANTO rDRrco-sANrrARro: manca ir montaggio dei sanitari der bagno e rubinetteria.IMPIANTO GAS: collegamento caldaia . gur.r.r:ir.

La superficie .o.r"r.irl
delle murature perimetrali dei locali principali 

".a.*ri. Essa è determinata tenendo conto dellasuperficie 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 50cm;
50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 cm.Alle porzioni di unità, definibiri accessorie à p", É quari si aovrà n"."rr.rirrìnte apportare una

ffiiil?:'" 
che inciderà sul valore unitario, .i lppti.h"r.nno i seguenti aleguamenti deila

8O % 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 artezze ,,abitabiri,,;
20% dena superficie destinata a fondi/cantine,/ri*"rr"/r.t.,aventi artezze ,,non 

abitabiri,,;1.0_% della superficie quale giardino esterno abitazione.
NorE: si precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse le scale di collegamentoai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.

STATO Dl CONSERVAZIONE: lo stato di conservazione del prano appare discreto

Nella tabella sottostante sono riporlate le S.C.V. rilevate

dell'osseryatorio del Mercato im.oo' "n." ruai

ll bene descritto nel Orr.e

;JfffiHi 
per t,/1), con vedasi dalla visura aetta camera di Commercio dii]Erin.i. di perugia

Non esistono .onar.,ai

l:r^:::1:""r]:^[ 
.^"^1T],:,9, comodato d,uso. lt r"nJ ri.urta essere attuatmente tibero ai fini dellaProcedura, anche perché r'immobire è privo di agibrità ;*;;;r;;;r; iil; ffii'r::H"11:agibile, come si evidenzia dalla documentazione fotografica (allegato L].
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Piano Destinazione
alutazione

Coeff. 5up. Ponderata
mo.

Altèzza
Media

SEMINTERRATO
Cantina 41,,73 50% 20,87 H=3,00

20,87 mq

É,É
q
F

Resid enzia le 62,49 100 %
Giardino 62,49

H=2,70
238,50 70% 23,85Portico 8,08 50% 4,04

)uperltct commerciali 90,38 mq



D;ll'esame dello stato attuale con l,ultimo stato dell

fri'jr'"';,::lì'::ITTJ:::v"'J;;;;;";"::;i""',',""T,;'l;i, :iJil:1t,iililff.!:i,:J I
i1!i61:::[*:#:fi '#,.1,",ffi 

i:lT",: 
jil,ffi 

t,";**i$","",*,i:iHevince {allegato G}, pert:

ff1i*;,i'J[#:[$;I$i:l,t:lXJ: ilil:tlu'ione' 'I'aspe'lt" 
,iio,,*-",i,izio, risu,ta

rnternamente a rivero ,rrt-t''. 'o'n' l;;#;;l; ilrllamente 
asseverare' che ad oggi' "lt' "o-'tJ

lllli ol cui trattasl #::l'::",0"'i;;;;;:;;:.:i;l;;,:,'::il,::",.:#;'::;:ld:
spazi interni, ;;;';;"*.'ittono alcune difformità/lavori non 

"r"gritì-i"ii.'oorr,orrione degriaggiornare.;,;;.,;'"';ìl'J?.,11'""tt'" una s c.l.A. per compretaÀ"rro orur" internamente e
Note: Non si applicano detr:
#re dell'immobile, per non Conformità.

ffi'1considerando il .or,o o.r.n'to 
del lotto immobiliare

detrazioni 0",,* .l .1,,i',lli'i::1"'''"'" ;;ì ;;;;:t"i):5T[";,::"':f,,S"JJ13::,,i"J"tT:
eoiri m.n.unii]';;";;:" j:lrr completamento desli immobiri, 0"r r, ,"rrrrri.r.,,.ffionsiderazioneilvalorea.,,""ì"""I"n;"trilli;,,:,:"J.,?::
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111,25 MQ (111,25MaX€/mqffi4oeirarre:op#
pavrm*nt;,rieesri^enti,ihpiìnri, 

inrirsil 
r' qudli mastetlo.

:st§rni o intèrni, Operoda Fjttare? e qunnt,alt/o .l rine nFjbì,ità.
- (83,36 Me x €/mq 250,00 x 1/1) = € 20.840,00

come dalla tabella del parag ., lto 4)t72/LOOO

Provincia

PG Monte CasrpltÀ
Località/Via piano

Pertini / Madonna deIFEìo=
s1

Foglio Part, Sub. Cat.
5 1292 53 F/3a

,vrEr rrltc ullte

-

Garage - mq 21,15
Rendita Proprietà quota

Proprietà 1/t
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ll fabbricatoogm "' ':'i''. '".,: ''
-.scrusiva, ,.r ;;;;"";;;ffi'".?:1,:i:,:i,il;,^u ,r n una posizionei,lllilli; n. ;:Hr jl.,Hffi j*::,:,:i,! y:, i.É:;i flH"I": :f ;::J ;:mtnserito in una piccola tottrr..rion",ì"n';;;;'";;,;; Locarrta Madonna del Piano, un complesso
con un corridoio centrale al piano sottoterra ".,,,,^ ^,^1j.11s:le 

in due.corpi di fabbrica . r;h;;;;con un corridoio centrale al d, constste rn due corpi di fabbrica a schiera,
strada, sura parte antistanreilill.'r"J::fTll* ,I.Tl" 1r":1.,:,.,.r."',ì,ir,or,., ar piano sotto-llliii;il]:,::l:: :H:?:i: i, :,,.;;;; ;;;#;Jjii;'i:il,flji,::;;
:','ìi:T ::,Tlll*i:':":'',,,,., " 

iil.""H; ; i" ;:il#;:PIANo SEMINTERRATo: con,,"".,"'r,,"^':,::::.:l 
ttt"rvazione.

Altezza utile interna ò r, , ,,ll^or,o 
da un unico vano, con tngresso dalla portaAltezza utile interna è di Z,4O m.

Tutte. lelareti interne perimetrali, risultano al grezzoIMPIANTO ELETTRTCO: assente.
IMPIANTO ALLARME; assente.
IMPIANTO tDRtCO_SANtTARtO: assente.

m,.oJi.on,",,.,ionedelpianoapparediscreto.

la,superficie .orn
de r r e m u ratu re-;;;#; ;:; i::ffiill ; :li :, j:::,.Tln, *.ffi
superficie,Estern. ,oraìtti,]ì;;:'.il[':]l e accessori' Essa è determinata tenendo conto dela

1!91 d"11" superficie utiìi carpestabiti;
100 % delle superficie delle
cm; 

pareti divisorie interne e perimetrali

50 % delle superficie delle oa.reti perimetrari (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 cm.
il:r:Xi:::..,rTlil,jllJ,?ili accessorie o 0.."à0r",, si dovrà necessariamente apportare una
superficie: - - sul valore unitario, si applicherann" i r;;;;; ;deguamenti deila

Bascula nte

sino ad uno spessore massimo di 50

biti";
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80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;

ill"j*.::l"rficie destinata a androne/portico;
307o superficie destinata . b.1.";;;i;l;;;;
i3i;ii'l,i]:::ff[ j::ll::::: I:::y::l!'"i,1,"*"2. t, aventi a,tezze .,abitabi,i,,;20% della superficie destinata , r""i,r""^,'^ii::::ì:i: :" 

aventr altezze "abitabili";
ro% dellasuDerfi.iè ",,",- -l-r":,|"^rlilcantine/rimesse/c.t., 

aventi ,tt"rr. ,,nor.iiiri
1i1".*1, 

superficie quate giardino 
"r*r^" "É,i"r,à.".]:l::ifl:T',::,",ì:::ff,:,::'j: *iTiii.",i,,i",.,,," saranno escruse re scare di co,egamentoaì piani, le quali saranno .rf .of.t",oìo J;;;ffi:

Nglla tabella sottostante sono riportate le S.C.

Èinl,lcÈllÈ !i §Gj§§§,r§aù.!§,{ù,ì$a* v +crÈ§

Piano Destinazione
. rilevate

Sup, [orda Coefl. % Sup. Ponderata
mq.

Altezza
Media

Geom. Michele Erniti



H=2,40
A I zq,ot

I tz.un>v -/o r

SEMINTERRATO G.r-"rot"t"s,P941iggg rmerciali r rrr.l

''''uti"Yl",!ll#l,TTl:';ffii:i:iì' ;iffir;G,-ilrI I

ll bene descritto nel paragrato ol cur suPrd' "'" ì",, :^-j^-^ ,' .^mmèrcio Jella Provincia di Perugìa

- (proprietà per 1'lL), ton utal'i Jtrta visura della camera di Commercio della Pro

{allegato n}.

di locazione s,ul bene
antecedente al

p,gnor.rn"n,o né contratti di comol.?T l':::;
['?:1'JffJ[::;::':il'L'"T:ì#" ''i'..' o"!' :,::"Y:.':::: ff::['Ji[i:ffi:.:,:):fl
:fff,:r':*:;::',i"ri::; iffi,, 

".iuì 
*.. .""oerro agib,e, come si evidenzia darra documentaztone

fotografica (allegato L)'

5.7.61 VtsKtrlLr{ IJELIT ^'"-*""'' -- - 
edimentì rilasciati, si

Dall'esame dello stato attuale con l'ultimo stato-dt^"^1-^ 
", -.,inra rlai 6ocumenti grafici allegati. lr

:.ffi'[:iilà;ilìì^?'::iE;?il['J"""-*;:""1"":]::::::iil:f :[:,,::1.,J.,111;"ì:l:1ìIJil".ìlTt'ffil.'il::i;i; ff;;i'ìÀir"' o i:'::':.:1:;::$':T":li:,f:$":i
::"JJT,T'J;l',ili;:'.:1[H':1'l",i.i;ì 4"j-T::'*]"^::::l:,"^:::iJ:':lff;l#:l:n::ì
["ff::::J:1[1?;"T::,'#;T il;H;;rì""i" '] '"'une 

di Monte casterro di Vibio' come si

catastalmente le 
['iltì "0r,,*ro 

detrazione al Valore dell,immobile, per non conformità.

sa alla valutazione del oiu

oopolu-"r,.quiritotuttaladocumentaziol:.."dt."'ult-.^-
probabile valore di mercato del lotto 

''*".?"''1"'i-"-*^tjltl;:'.",:;: ;"ìiil1:'#il'"';:ilil"'.ilffi;'; ;;i;":T?:i:**:::j'.-jll" il;ii,1li HilX
::i1"J""fl,"i:"J'Xi,ìl,TlilTJ'?'lì"1,i:'"ff:; :;;; ;;; 

'i ::11".',:::::":'i""fl'."::iJ:ll:
l#iil::ffi::T:ìi":;:"..J:;il;;;;;; ';::1:.i'n" 

in considerazione l varore derre aree

evince iallegato G). L--:-r:è^ ^rìri,i^ ri<rlra essere ben definito ed

Pertanto, dovendo trarre una conclusione' l'aspetto urbanistico-edilizio' risulta esser

allostatodifatto,sipuotranquillamente.,,"u",,,",.h"adoggi,sullascortadeititoliabilitativi
rilasciati, risulta incompt"to in q'anto i lavori non 

'ono 
tt"ii ultimati lnternamente a livello

Urbanistico,perl,interocorpodifabbricaneltasua.lnterezza,nellastessaunitàdicuitrattasi,
sussistono alcune altto''làÀ'o..l non eseguiti 

'iuìtt 
o'*''uu'ione degli spazi interni' sarà

necessario presentare ,n. 
--i.a.,.o. 

per compretamento opere internamente e aggiornare

iniali. di indichiamo la tabellal
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Geom. Michele Emili
micheIe.en'rili@8eo!'ec.it

12,04 MQ X r-rra,oo * Ll.\=€L3 4L2'56
12,04 MQ

ilil;Gil;l ct.pltrm*o èdili' impianti' opere da

pitto.e, e quanl'altro al finè agibilità-

come dalla tabella del paragra{o 4): 10/1000

VALORE VENDITA FINATE:

fla Pertini / Madonna del Piano



PROSPETTO

,ty*§rl!* d*{* Èt'r§{*
#4f*rtq f,*f,**r*^fi

t fll§ld fr.rylh.tst, dipstilsit
*dxaCi*s *6iJrl*Bl

1Ia}, **y$r i+ 4srr{
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ll fabbricato oggetto della presente r.lrr.
:_1.jli:i:,:,:-:ii?: !:-ron.," 

Casteilo di Vibio, in Locatità Madonna det piano, un compressoinserito in una piccola lottizzazione, ben curata e rifinita, consiste in due corpi o, tj0r,.."."'r.:n"ì.,con un corridoio centrale al piano sottoterra, e su un piano fuori terra, così distribuito: al piano sotto-strada' sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n. 1 attività direzionale. Esternamente ilfabbricato risulta in buono stato di conservazione.
PIANO SEMTNTERRATO: Composto da un unico vano, con ingresso daila porta Bascurante.Altezza utile interna è di 2,40 m.
Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.
IMPIANTO ELETTRTCO: assente.
IMPIANTO ALLARME: assente.
I MPIANTO tDRtCO-SANtTARIO: assente.

@

!

!

é
o

o
!
@ooo
@

oa
oao
+
G,-
o

U)

O
oz
<
o-
ò
()
U
o-

c0
l
É.

irio
o

o
E
U
t!
Ju
Io

f

=u
ili
o
I
o
E

i!

Wffiw

r;
fi

&

as
F
&
n

#
's,

,t

srATo Dl coNSERVAZT.NE: ro stato di conservazione der piano appare discreto.

Geom. Michele
michele.emili@geopec.it



La.superficie commerciale del fabbricato è stata det,delle murature perimetrari a"i 'r"..rì pli..i;;I;::"'t''ata tenuto conto dette superficie ar rordo

li!idi:i" Esterna Lorda (sEL) e tiene conto del: 
rssori Essa è determinata tenendo conto deila

100 % delle superficie utili calpestabili;
100 % delle superficie dell
cm; e pareti divisorie interne e perimetrari sino ad uno spessore massimo di 50
5O % delle superficie delle r

1"" o"'r"ì"a ffii:,,ril:i lliii:n I;:,:TJ;:$11T§[",:i"T:i:;,i;i: ff;ili,,".i,ir"J"Ht""" 
che inciderà sul vatore ,.,LI", ,ì lppri.r,"...nno , ,"rr"ni, ldeguamenti dera

80 % della superficie destin
5O % deilasuperficie r"r,,ftl 1',0'tazione/mansarda;

1gz" 
sunerficr! ìffi..*:ffi ::):T/#:'.",

50 % della superficie destin:
2o %. deta,,;;;;,; ffi::: : Iilji:ilil:l:#il:i: , , aventi a,tezze ,,abitabi,i,,

1,11,_o:1," 
superitciÀ orrì. r,.r0,r" esrerno abitazione.. 

:.t., aventi attezze ,,non 
,Ù,,r0,t,",

I|1:tl J[Ti::,""i: ::,,i:l.",: 
",n::m'l'i,,"",.,,," 

sa ra n no escr use re sca re d i co,egame nto
Nella tabella sottostante sono

Il bene descritto nul par"!ìto ai
!- {proprietà per 111}, con

cui sopra, risulta di prop.iu,aìJÉii#
Perugia {allegato A}.

vedasi dalra visura dera camera di aor,ffiìlìì]

f,:::trT"?:" ne contratti oi comodato oiusJ.
rn questione

Provincia

data antecedentà
ll bene risulta essere attual
agibilità e màn.^n^ ,,.,^,-, L:11" 

libero ai fini della Procedura,agibilità e mancano diversi I 
or rrlrr uerla Procedura,

fotosrafin. /str^*_r- , r 
tavori edili per renderlo agibile, comefotografica (allegato Li,

anche_ perché l,immobile è privo di
sr evtdenzia dalla documentazione
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Dall'esame d"ll

il:",;f"';,::H:l1'Jifl:::r""J'" 
',. """'i",:.li:#""ì[:i;: ;i:il:"lJ[::'1**n

nri*h*:H*:T.,t*ijiiii:,11,1:;:,,.'#ii:r.:it:1im*li:*:n;
evince {aregato a}. ,"u.nlj'r::::::",:::l:1't 't co,,n"li-il-o;,;;,',5; diVibio, come si::::: ;i:ffi1,f:Jil:.1.,dovendo,,.,," ,*.oni,ìlJ;:5#HJ,,",.r11lii:l.ffrl;llffi,l
dei titori .iii,i,.,,,'i,u,l lli'",,i,tij'i;::H;H'H ,,ament. a,.J,u.,",; ;il,; ossi, sura scorta
tnternamente a livello uro"ni.ti.".-1";,,;;;::.^"^"I quanto i lavori non sono stati ultimati
unità di cui trattasi, ,urr?n,.,,.o, 

per l,intero corpo di fabbrica ;"r; ,;;';r;;"zza, nella stessa
spazi interni, ,.r, n"."rru,1ttono 

alcune difformità/lavori non 
"r"gritì-n"ii.'o,r,r,nrrione degli

aggiornare catastarmente ," Jl,lJ"it"""e 
una s'c lA' per completam"n,o oo"r" internamente e

immobile, per non Conformità.

d::r'ri-i:tTJconsiderando il costo parame,r,.oi"oi"rì" i",'::ll:::. 
rn 

. 
oggetto' Calcolo del valore det bene,

detrazioni dovute ai .",,,. Jil'iil"Y:i:Ij^1l^":1jil. sr, .i.[ ,.r",";;"",;'J,,"," corretto deredetrazioni dovute ai costi, per ir .o_pr.t'.-r,ì"ìffr.?ili,rl;i;: ;"r:r:"::l#;:;J:.:"J:ì[:::,,:
iXiilHlìiJj[fi[:rtr:".n" in considerazio"",i"r"r"," deue aree condominiati, diseguir.o indicaro

Geom. Michele
michele.emili@geopec.it

Piano /a 
I utazione:

Sup. Ponderata
mq.

Altezza
MediaSEMINIERRATO

13,28 H=2,4O

el. <òh^ ._ -ì_;___j==::-::11!,,E, (
13,28 mq



Via Pertìni / Madonna del PianoMonte Castello di Vibio

PROSPETTO
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Geom. Michele Emili
michele.emili@geoPec.it



l.li?j:T"""":::i:::
i.1.lli]i;:,"]"."iili::l_,y::1-"-castero di vibio, ,, ,"*rn, ù,J";"";ì";;;:, il".ffili::::J, un uomptesso

:';i[".,i.,Tj:,::.::j.:.:f:?:1"]1-?:: curata e rifinita, consiste in due corpidifabbrica a schiera,

n:"T::l:i":::":::?l:-ilf,i,o sortoterra, e su un piano r,",ii"*., _-.i#;;il;;1,1l.lllJjl
;l'^li?:j:,:":i'.]:-Tl,_.:i",." it parcheggio.i ,ono ,i..u.ti ,.; ;,;;ij;;;";;;;".'i;":r*,*::;fabbricato risulta in buono stato di conservazione.
PIANO SEMTNTERRATO: Composto da un unico vano, con ingresso dara porta Bascurante.Altezza utile interna è di 2,40 m.
Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.
IMPIANTO ELETTRTCO: assente.
IMPIANTO ALLARME: assente.
IMPIANTO tDRtCO-SANtTARtO: assente.
STATO Dl CONSERVAZIONE: lo stato di conservazione del piano appare discreto

La superf icie .ornrur.i"lu d;t f.b6;;to*;-G determinata tenuto conro delle ,ìlErf[[ìi
accessori. Essa è determinata tenendo conto della

Nella tabella sottostante sono ri leS

delle murature perimetrali dei locali principali e
superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:
100 % delle superficie utili calpestabili;
100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrari sino ad uno spessore massimo di 50cm;
50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 cm.Alle porzioni di unità, definibili accessorie o per le quali si dovrà necessariamente apportare unaponderazione che inciderà sul valore unitaiio, si applicheranno i seguenti adeguamenti dellasuperfici e:
8O % 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 artezze ,,abitabiri,,;
2o% della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse)c.t., aventi artezze ,,non 

abitabiri,,;10 % della superficie quale giardino esterno abitazione.
NorE: si precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse le scale di collegamentoai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.

ll bene descritto nel paragrafo di .ri ,opi4ìi*ttlffiprietà della so(D- {proprietà per 1/1}, con vedasi dalla visura deila camera di

pignoramento né contratti O .#;; il,lrJ.tt'" 
rn questrone registrati in data antecedente al

ll bene risulta essere attualmente libero ai fini della procedura, anche perché l,immobile è privo diagibilità e mancano diversi lavori edili per renderlo agibile, come si evidenzia dalla documentazionefotografica (allegato L!"

Dall'esame dello stato r,,rrt"

:;:".',:l::".ff.-Tj'1j1 t::tendio in 
"_c§"1,:, 

e come si evince dai documentigrarici arregati. rnriferimento ail'art. r.9 comma 14 der D.L. n. ia a"t at/os/zo1o si attesta .h., h-;;;;.il," .'.t11;jldepositate risultano conformi allo stato di fatto, mancano solo le opere interne e la divisione dei
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Commercio della Provi ncia diPerugia (allegato A).

Geom. Michele
rniclrele.ernili@geopec.it

,L.V. nlevate soggette a a I utazione:
uesltnaztone Sup. Lorda Coelf , oÀ Sup. Ponderata

mq.
Altezza
Media

SEMINTERRATO
Garage 26,71 50 0/o

13,06 H=2,40
Somma Iotale Superfici Commerciali 13.05 mo

Non esistono contratti ol locaiÈne-il| iàrrc
pignoramento né contratti di comodato d,uso.



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 edallo stato di fatto, si puo tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta dei titoli abilitativirilasciati, risulta incompleto in quanto i lavori non sono stati ultimati lnternamente a livellourbanistico, per l'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa unità di cui trattasi,sussistono alcune difformità/lavorl non eseguiti nella distribuzione degli spazi interni, sarànecessario presentare una s.c.r.A. per completamento opere internamente e aggiornarecatastalmente le piante.

Note: Non si appricano detrazione ar varore de['immobire, per non conformità.

Dopoaveracquisitotuttaladocument"zioneìdauàiGion"ffi
probabile valore di mercato del lotto immobiliare in oggetto.
Calcolo del valore del bene, considerando il costo parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valoredovrà essere corretto delle detrazioni dovute ai costi, per il completamento dlgli immobili, per la
regolarizzazione, delle opere edili mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle areecondominiali, di seguito indichiamo la tabella riepilogativa:
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Provincia Comune Località/Via Piano Piano
PG Monte castello di vibio Via Pertini / Madonna del piano 51

PROSPETTO

Foglio Part. Sub. Cat. Superficie Utile Rendita Proprietà Quota
5 7292 55 Fl3a Garage - 23,45 mq Proprietà L/7

Geom. Michele
rnichele.emili@geopec.it
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neèriferitoa|lotto10èubicato|nunaposizione
esclusiva, nel comune di Montecastello di vibio, in Località Madonna del Piano, un complesso inserito

in una piccola lottizzazione, ben curata e rifinita, conslste in due corpi di fabbrica a schiera, con un

corridoio centrale al piano sottoterra, e su un piano fuorl terra, così distribuito: al piano sotto-strada'

sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n.1 attività direzionale. Esternamente il fabbricato

risulta in buono stato di conservazione.
plANo SEMINTERRATO: Composto da un unico vano, con ingresso dalla porta Basculante

Altezza utile interna è di 2,40 m.

Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.

IMPIANTO ELETTRICO: assente.

lM PIANTO ALLARME: assente.

IMPIANTO IDRICO-SANITARIO: assente.

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

eterminata tenuto conto delle superficie al lordo

delle murature perimetrali dei locali principali e accessori. Essa è 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 unità, definibili accessorie o per le quali si dovrà necessariamente apportare una

ponderazione che inciderà sul valore unitarìo, 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 efolerrazzi;

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

20% dellasuperficie 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.
Valutazione

Geom. Michele Emili
michele.emili@geopec.it
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Nella tabella sottostante sono r le S.C.V. rilevate

Piano Destinazione Sup. Lorda Coefl.% 5up. Ponderata
mq.

Altezza
Media

SEMINTERRATO
Ga rage 26,35 50% L3,ll H=2,40

somma Totale Superfici Commerciali 13.17 mq



Le su0erfici commerciali sono state calcolate a seguito di verifica di consistenza edilizia e restituzione grafica con programma di

o,ru*no a".n,.o "d 
ororuni.."t"-!llonil-l-II"li -p"ttiti d"lfAq"n'ia d"l T"t'itotio n"l M"n"l" d"ll" Btnt'D"ti

dell'osservatorio del Mercato immobiliare.

tl b"* d"t.titto nel paragrafo di cui sopra, risulta di proprietà della società:

- 
iproprietà per 1/1), con vedasi dalla visura della

Perugia {allegato A}'

camera di Commercio della Provincia dì

sul bene in questione registrati in data antecedente al

pignoramento né contratti di comodato d'uso.ll bene risulta essere attualmente Iibero ai flni della

PÀcedura, anche perché l'immobile è privo di agibilità e mancano dìversi lavori edili per renderlo

agibile, come si evidenzia dalla documentazione fotografica (allegato Li'

lu Co"cettloni ed i Provvedimenti rilasciatl' si

attesta la CONFORMITA'del Compendio in oggetto, e come si evince dai documenti grafici allegati' ln

riferimento all,art. 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 3tl05l2o10 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, l'aspetto urbanistico-edilizio, risulta essere ben definito ed

allo stato di fatto, si può tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta dei titoli abilitativi

rilascìati, risulta incompleto in quanto i lavori non sono stati ultimati lnternamente a livello

urbanistico, per l'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa unìtà di cui trattasi'

sussistono alcune dlfformità/lavori non eseguiti nella distribuzione degli spazi interni, sarà

necessario presentare una S.C.l.A. per completamento opere internamente e aggiornare

catastalmente le Piante.
Note:NonsiapplicanodetrazionealValoredel|,immobile,pernonconformità.

ffiioneedaver,ision"toineni,sipassaallaValutazionedelpiir
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

dovrà 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:

Geom. Michele Emili
rniclrele.emili@geopec.it
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Provincia Comune Località/Via Piano Piano

PG Monte Castello di vibio Via Pertini / Madonna del Piano S1
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11 è ubicato in una Posizione

esc|Usiva,nelcomunediMonteCastellodiVibio,inLocalitàMadonnadelPiano,uncomplesso-LL-i^- -.-hiòr.

l'r1llìJi;'rr.i.."'. tlttirr.rionu, ben curata e rifinita, consiste in due corpi di fabbrica a schiera'

con un corridoio centrale ar plrno sottoterra, e su un piano fuori terra, così distribuito: al piano sotto-

strada,sulIaparteantistanteilparcheggiocisonoricavatin.].attivitàdirezionale.Esternamenteil
fabbricato risulta in buono stato di conservazione'
prANo 

'EMTNTERRATo: 
composto da un unico vano, con ingresso daila porta Basculante.
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Altezza utile interna è di 2,40 m.

Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo'

IMPIANTO ELETTRICO: assente'

IMPIANTO ALLARME: assente.

IMPIANTO IDRICO-SANITARIO: assente'

STATO Dl CONSERVAZIONE: lo stato di con:ervalonl{?l

Geom' Michele Emili
rnichele.emili@ geoPec.it

discreto

Garage - 23,50 mq



La superficie commerciale del fabbricato è stata determinata tenuto conto delle superficie al lordodelle murature perimetrali dei locali principali e accessori. Essa è determinata tenendo conto dellasuperficie 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 50cm;
50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 cm.Alle porzioni di unità, definibili accessorie o per le quali si dovrà necessariamente apportare unaponderazione che inciderà sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenri della
su pe rficie:
80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;
5O % della superficie destinata a androne/portico;
30% superficie destinata a balcone e/o terrazzi;
5o% della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi artezze ,,abitabiri,,;
20% della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi artezze ,,non 

abitabiri,,;
10 % della superficie quale giardino esterno abitazione.
NorE: 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. rilevat

Provincia di

Non esistono contratti di lo..rion"
pignoramento né contratti di comodato d'uso. ll bene risulta essere attualmente libero ai fini dellaProcedura, anche perché l'immobile è privo di agibilità e mancano diversi lavori edili per renderlo
agibile, come si evidenzia dalla documentazione fotografica {allegato L}.

Note: Non si applicano detrazione ar Varore deil'immobire, per non conformità.

Dopo aver acquisito ,rU
probabile valore di mercato del lotto immobiliare in oggetto. Calcolo del valore del bene,

Dall'esame dello stato .,,url" .

i:::::]:.:"Ì,i?--MtrA,det .?T?":9io in ossetto, e come si evince dai documenti grafici altegati. tnriferimento all'art' 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 3L/os/2o10 si attesta che, le planimetrie catastalidepositate risultano conformi allo stato di fatto, mancano solo le opere interne e la divisione deilocali, mentre risultano conformi al progetto approvato al comune di Monte castello di Vibio, come sievince {allegato §}' Pertanto, dovendo trarre una conclusione, l'aspetto urbanistico-edilizio, risulta
essere ben definito ed allo stato di fatto, si può tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scortadei titoli abilitativi rilasciati, risulta incompleto in quanto ilavori non sono stati ultimatilnternamente a livello urbanistico, per l'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa unitàdi cui trattasi, sussistono alcune difformità/lavori non eseguiti nella distribuzione degli spaziinterni, sarà necessario presentare una s.c.l.A. per completam"nto op"ru internamente e aggiornarecatastalmente le piante.
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considerando il costo parametrico indicato del paragrafo 5), a tale valore dovrà essere corretto delledetrazioni dovute ai costi, per il completamenio aegli immobili, per la regolariz zazione, delle opereedili mancanti, tenendo anche in considerazione il valore delle aree condominiali, di seguito indicato
nella tabella riepilogativa:

Piano Destinazione Sup. Lorda
soggelte a

Coef|%
a I utazione:

Sup. Ponderata Altezza
Media

SEMINTERRATO
Garaee 26,27 50% L3,t4 H=2,4O

Somma Totale Superfici Commerciali 13,14 mo

Geom. Michele Emili
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SUPERFICIE COMMERCIALE

MQ

VALORE

€/mq

13,14 MQ 1.114,00 (13,14 MQ X €/mq 1.114,00 x 11Il = s 14.637 ,r,
A detrarreì opère di Completdmènto edili, impianti, op€re de

pitlore, e quant'altro al tine aeibilità. iW
Ripartizione valore particelle condominiali,

come dalla tabella del paragrafo 4): 11/1000

VALORE VENDITA FINALE:
"r.# 

Àffi

Pfi ffi*é]amia
Provincia Comune Località/Via Piano Piano

PG Monte Castello divibio Via Pertini / Madonna del Piano s1
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Comune di Montecastello di Vibio - catasto Fabbricati
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ll fabbricato oggetto della presente valutazione è riferito al lotto 12 è ubicato in una posizione

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

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

con un corrìdoio centrale al piano sottoterra, e su un piano fuori terra, così distribuito: al piano sotto-
strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n, 1 attività direzionale.
Esternamente ìl fabbricato risulta in buono stato di conservazione.

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

Altezza utile interna è di 2,40 m.

Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.

IMPIANTO ELETTRICO: assente.
IMPIANTO ALLARME: assente.
IMPIANTO IDRICO-SANITARIO: assente.

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

La superficie commerciale del fabbricato è stata determinata tenuto conto delle superficie al lordo
delle murature perimetrali dei locali principali e accessori. Essa è determinata tenendo conto della

superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:
100 % delle superficie utili calpestabili;
100 % delle superficie delle pareti divisorìe 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 unità, definibili accessorie o per le quali si dovrà necessariamente apportare una

ponderazione che inciderà sul valore unltario, si applicheranno i seguenti adeguamenti della

su perficìe:

80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;
50 % della superficie destinata a androne/portico;
30% superficie destinata a balcone efo terrazzi;
5O% 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 dicollegamento
ai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.
Nella ta bella sottostante te le s.c.v. rilevate Valutazione:

ll bene descritto nel paragrafo di cui sopra, risulta di proprietà della soc

!) {proprietà per 1/1}, con vedasi dalla visura della camera di Commercio

Perugia (allegato A).
della Provi ncia
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Non esistono contratti di locazione sul bene in questione registrati in data antecedente al

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

Procedura, anche perché l'immobile è privo di agibilità e mancano diversi lavori edili per renderlo

agibile, come si evidenzia dalla documentazione fotografica {allegato [],

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 daì documenti grafici allegati. ln

rìferimento all'art. 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 3L/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

Geom. Michele Emili
micl-rele.emili@geopec.it

sono te
Piano Destinazione Sup. Lorda Coell.% Sup. Ponderata

mq.
Altezza
Media

garage 23,31 50 0/o 11,65 H=2,40

Somma Totale Superfici Commerciali 11,66 mq
Le superficì commerciali sono state calcolate a seFuito di verifica di consistenza edilizla e restìtuzione grafica con programma di

dell'osservatorio del Mercato immobiliare.
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evince {allegato G}' Pertanto, dovendo trarre una conclusione, l'aspetto urbanistico-edilizio, risulta
essere ben definito ed allo stato di fatto, si può tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta
dei titoli abilitativi rilasciati, risulta incompleto in quanto ilavori non sono stati ultimati
lnternamente a livello Urbanistico, per I'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa
unità di cui trattasi, sussistono alcune difformità/lavori non eseguiti nella distribuzione degli
spazi interni, sarà necessario presentare una S,C.l.A. per completamento opere internamente e
aggiornare catastalmente le piante.

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

ali?;7jr,{}Er6ffidri 16.=ÉÉffi Éffi t6É rs==,.iIrilÉl r, 
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Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato i beni, si prrt.àGvalrt"r'or," d"l più
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 dovrà 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

MQ

VALORE

€/mq

11,66 MQ 1.114,00 !11,96 MQ x €/mq 1.114,00 x lli) = j 12399,r0
A detrarrer oFere di Completamento ediii, impìànli, opers de

pittore, e quant'altro ai f;Òe agibilità. Nl ffi*Wffiffi Wfr
Ripartizione valore particelle condominiali,

come dalla tabella del paragrafo 4l: 10/1000 ffi
VATORE VENDITA FINALE: l.aa.)
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Provincia Comune Località/Via Piano Piano
PG Monte castello di vibio Via Pertini / Madonna del Piano s1
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PROSFITTO

Foglio Part. Sub. Cat. Superficie Utile Rendita Proprietà Quota
5 1292 48 Fl3a Garage - 29,75 mq Proprietà 1./L
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il f.bbr". "tt. 
pr"r"nt" u.tutazione è riferito al lotto 13 è ubicato in una posizione

esclusiva, nel comune di Monte Castello di Vibio, in Località 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, così distribuito: al piano sotto-

strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n. 1 attività direzìonale. Esternamente il

fabbricato risulta in buono stato di conservazione'

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

Altezza utile interna è di 2,40 m.

Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.

I MPIANTO ELETTRICO: assente.

IMPIANTO ALLARME: assente.

lM PIANTO I DRICO-SANITARIO: assente.

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

L" 
"rp"rfl.l"*r-r".'"la 

del fabbricato è stata determinata tenuto conto delle superficie al lordo

delle murature perimetrali dei locali principali e accessori. Essa è 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 confinantì) sino ad uno spessore max di 25 cm.

Alle porzioni di unità, definibili accessorie o per le quali si dovrà necessariamente apportare una

ponderazione che inciderà sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti della

su perficie:
80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;
50 % della superficie destinata a androne/portico;
30% superficie destinata a balcone efoterrazzi;
50 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze "abitabili";

20%odellasuperficie 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.

Geom. Michele Emili
michele.emili@ geopec.it
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Nella tabella sottostante sono riportate le rilevate utazton

Piano Destinazione Sup. Lorda Coefl, Yo Sup. Ponderata
mo.

Altezza
Media

SEMINTERRATO
Garase 37,93 50% L6,41 H=2,40

Somma Totale Superfici Commerciali 16,47 mq



ll bene descritto nel paragrafo,
l- (proprietà per tl1), con v"dasi o.tt. ,irrrJ auila camera di Commercio deila provincia diPerugia (allegato A).

Non esistono contratt

r::::n:;::.n'"":::lili"lfi :,"':l,f TJ:,J::il"J:"mprocedura, anche perché r'immobire è privo di ;*l;;i,;, "";r;'i;:'.ilxlilT:ffii"r:l:]"[xfagibile, come si evidenzia dalla documentazione foìografica {allegato L}.

3;lfil:jitH§l;^
:[:il'J;,::lffITJTjl,':r::x':': ylt,r, l ."," ; .;,;;; ; ;ffi# ;]i.ilil?lll il
;:::Hi::l:,i,,j;1,"1ilT,11,1"1 ' , ; ';;;i,;À;,;.ì.",;,::;;:.H::["il"i,i:i1,i"."_,11;jl
ffff:,H:,::i[:[:".^"::"^,_:jr_:,:,1,o di ratto, ,J.,j* ,"," .."rJ,j,ìi;"i,i..J i:"jffijilll
"l,illl:T.l?il"::'ii'""::.::".'l 

't 
p'ocu*o Jp;;';; ,''Là;J'Jfl''i;,::::l§""ri',tli::ffii:]

:il:: n:T::l,l):^'.:IT:rd:i::.d" trarre una '"";i"';;;, ;;;;"'ffiil".]:"Xlli;llffi,l
;I"f,ff",ffiI:l: "t,11:i:1:" :,:l1l:"','' 

può tranquirramente asseverare, .r;;;;; 'ffi l#:
*l,':i"::l':i,l^,,^''l?:::11:.,'l:'r* i"'i'pàì"'i, ;;,ffi ",'[','.1"";il"iH':l# 

l,:il:l1
n::J"il"::";^y:':' .Y:L:.ll'::"r t"' r'int",.o1o'.po- .l;J;;; 'ffi:'#],;"T:,j'il,,1':,:,1:
unità di cui trattasi, sussistono ,l.rn. Jiiiorri,il]rrori
::1,,1-:,:''",, 

,.,.à n".",,.,.io;,;;;;; #:..1;X.;:J #lÉ:f:l,i",;:,:,:,::l::.1"i:"::rlaggtornare catastalmente le piante.
completamento opere internamente e

}realValoredell,immobile,pernonConformità.

3,'j,T;:'"IJ.:::"-:probabile valore di mercato del lotto immobiliare i
Ca I co to det r" r o r" a" r à" n 

"l 
;H;r';il:i:ffi H.ttj:::parametrico indicato del paragrafo S), a tale valore

X"-'jà,T.T;:':":l:" i"l::"':'ji:i-1----------------:::,;.;;;;;;; ;J;#;ffi:lLTlT;":ki:ìf ;::[
condominiali, di:"',,",'ffi?jf:::::ii:^:::r":'ll,llr'*,, ,"i3,u"';;il ;; ;;;j;:;:;;".:T';#["::liJ::J:

indicato nella tabella
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76,47 MQ 1.1 14,00 {tg*L*rj4ru_!!qo x 1/1 ) = € rej4ru8AdÈtrarre: operea@
pitlore, e quÀnt,altrù al iìnÈ rÈ;bilitt.

come dalla tabella del paragrafo 4): 13/1OOO

VALORE VENDITA FINALE:

Provincia Comune Località/Via Piano PianoPG Monte castello di vibio Ptano S1

Geom. Michele Emili
rnichele.emili@geopec.i t
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PIANO SEMTNTERRATO: Composto da un unico vano, con ingresso dara porta Bascurante.Altezza utile interna è di2,4O m.
Tutte. le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.
IMPIANTO ELETTRTCO: assente.
IMPIANTO ALLARME: assente.
lM PiANTO tDRtCO-SAN|TARtO: assente.

mi conservazione del piano appare discreto.
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i,,,.J1,i;,"1',Ji,jl;l*;j"?llXl",Ti;fabbricato risulta in buono stato di conservazione
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rvraoonna del Piano, un complesso
con un corridoio centrale al oiano q^rr^iò.r. ^ - - _, 

a, consiste in due corpi di fabbrica a schiera,con un corridoio centrale al ,,r uue sorpr ot labbrica a schiera,
strada, sutta parte antistanr: i::::""::11, "^:: 'n oitn: fuori terra, to'i uirtriÀriio, al piano sotto-

-n-.

T
a

s

Foglio Part. Sub. Cat.
5 1.292 49 F/3a

Rendita Proprietà Quota
.B'. *{;ìÈ§r,Ìj , d ri*i} r}ìHn Èìrr. r*qaùÀr Proprietà 1/1



La superficie commerciale del fabbricato è stata determinata tenuto conto delle superficie al lordo
delle murature perimetrali dei locali principali e accessori. Essa è 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 unità, definibili accessorie o per le quali si dovrà necessariamente apportare una
ponderazione che inciderà sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti della
su perf icie:
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";
2o% della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze "non abitabili";
10 % della superficie quale giardino esterno abitazione.
NOTE: Sì precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse le scale di collegamento
ai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.
Nella tabella

ll bene descritto nel paragrafo di cui sopra, risulta di proprietà della società
O- {proprietà per 1/1}, con vedasi dalla visura della camera di Commercio della provincia di
Perugia (allegato A).

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

Dall'esame dello stato attuale con l'ultimo stato delle Concessioni ed iprovvedimenti rilasciaii,ì
attesta la CONFORMITA'del Compendio in oggetto, e come si evince dai documenti grafici allegati. ln
riferimento alf'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, l'aspetto urbanistico-edilizio, risulta essere ben definito ed
allo stato di fatto, si può tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta dei titoli abilitativi
rilasciati, risulta incompleto in quanto i lavori non sono stati ultimati lnternamente a livello
Urbanistico, per l'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa unità di cui trattasi,
sussistono alcune difformità/lavori non eseguiti nella distribuzione degli spazi interni, sarà
necessario presentare una S.C.l.A. per completamento opere internamente e aggiornare
catastalmente le piante.

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

Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato i beni, si passa alla valutazione del piùl
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
dovrà 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:

Geom. Michele Emili
michele.emili@geopec.it
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ante sono riportate le S.C.V. rilevate soggette a /alutazìone
Piano Destinazione Sup. Lorda Coefl. Yo Sup. Ponderata

mq.
Altezza
Media

SEMINTERRATO
garage 3 1.,98 50% 15,99 H=2,40

Somma Totale Suoerfici Commerciali 15,99 mq
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Provincia Comune Località/via Piano Piano

PG Monte Castello di vibio Via Pertini / Madonna del Piano s1

PROSPETTO
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Comune di Monte Castello di Vibio - catasto Fabbricati

ii

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

5 t292 50 t/3a Garage - 23,35 mq Proprietà r/1
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l,iilfi:";'"n:j:::
i"1llil1;:::.":::?"" :j.y::,,:-.,::"1o di vibio.-in i"..,,ir'r.o,;,?Ji;,; #..ffili:::;
::';::".[.Y::,::'::]:"1i':i':'-':"'e't"n cu'ata 

" ,.n,"n",i".i',:;fi:"'J;,;i;:?r:,l.':H:"1:
:,".:"T:I:r:l::":::?]: ill,i,o sortorerra, e su un piano r,",ii.,,r, .*rì;,i.il;J,"jjol.Xi liJj:
;j'.Xiij::i":i'l:"'lT:il,."lilarcheggio .i -no .i.,,uti .; ;;;ir;;;*""l,ll'";,1"?lH",1ll;fabbricato risulta in buono stato di conservazione.
PIANO SEMTNTERRATO: Composto da un unico vano, con ingresso dara porta Bascurante.Altezza utile interna è di 2,40 m.
Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.
IMPIANTO ELETTRTCO: assente.
IMPIANTO ALLARME: assente.
IMPIANTO tDRtCO-SAN|TARtO: assente.

rctodiconservazionedelpianoapparediscreto

La s u pe rf icie .orn re r.i" t"ìàfuE6riEiiEìffi determinata tenuto conto a"tt"ìrp"*[i"
accessori. Essa è determinata tenendo conto della

Nella tabella sottostante

dell'osservatorio del Mercato immobiliare.

delle murature perimetrali dei locali principali e
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 50cm;
50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 cm.Alle porzioni di unità, definibiri accessorie à pu. r" iuari si dovrà ne.esr.riamente apportare unaponderazione che inciderà sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti dellasu pe rficie:
8O % della superficie destinata a abitazione/mansarda;
50 % della superficie destinata a androne/portico;
30% superficie destinata a balcone e/o tÉrrazzi;
50 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi artezze ,,abitabiri,,.
2oYo della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi artezze ,,non 

abitabiri,,;LO% della superficie quale giardino esterno abitazione.
NorE: 5i precisa che nel calcolo della superficle commerciale saranno escluse le scale di collegamentoai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.

n bene descritto ner paragrafo di .ri toprjìi*ìilffipri"u a.ili*.i"6f(D'{proprietà per 1/r}, con vedasi dara visura dera camera di commercio

@

o
o6
o
o
oè
!

o
oo

@

@

o

I

t'-
oa

O
(,
z
<
À
ò
o
U
È
c0)t
irio
o

o
E
U
U)
U
Io

=U
6o
o
G
E

I

w
NffiNW

ia {allegato A
della Provincia

Non esistono contratti ail.àrionEì questlone registrati in data antecedentelpignoramento ne contratti di comodato d,uso.
ll bene risulta essere attualmente libero ai fini della procedura, anche perché l,immobile è privo diagibilità e mancano diversi lavori edili per renderlo agibile, come si evidenzia dalla documentazionefotografica (allegato L!.

Dall'esame dello stato r,arrl" .on

:::Y:.:"^I,::.-ylrl,del.:Tl"ll,o in ossetto, e come sievince dai documentigraficialegati. rnriferimento an'art. j.9 comma 14 det D.L. n. ia aut {/os/2010 si attesta .h", tu plr,ii;:il,l".j,Xl;rldepositate risullano conformi allo stato di fatto, mancano solo le opere interne e Ia divisione dejlocali, mentre risultano conformi al progetto appiovato al comune di Montecastello di Vibio, come si

Piano
sono e le 5.C.V. rilevate soggette a a I utazione:

Sup, Lorda Coefl. Y" Sup. Ponderata
mq.

Altezza
Media

SEMINTERRATO
Ga raee 25.35 50 0/"

13,18 H=2,40
somma Totale Superfici Commerciali 13,18 mo

Geom. Michele Emili
michele.emili@geopec.it



evince (allegato G). Pertanto, dovendo trarre una conclusione, l'aspetto urbanistico-edilizio, risulta
essere ben definito ed allo stato di fatto, si puo tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta
dei titoli abilitativi rilasciati, risulta incompleto in quanto i lavori non sono stati ultimati
lnternamente a livello Urbanistico, per l'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa
unità di cui trattasi, sussistono alcune difformità/lavori non eseguiti nella distrlbuzione degli
spazi interni, sarà necessario presentare una S.C.l.A. per completamento opere internamente e
aggiornare catastalmente le piante.

Note: Non si detrazione al Valore non Conformità.

DopoaveracqUisitotuttaladocumentazioneedavervisionatoi@
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
dovrà 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:

**J'k u, *L ,., *L,, d'

Geom. Michele Emili
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Provincia Comune località/Via Piano Piano
PG Monte Castello di Vibio Via Pertini / Madonna del Piano 51
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Foglio Part. 5ub. Cat. Superficie Utile Rendita Proprietà Quota
5 7292 51 F/3a Garage - 23,60 mq Proprietà r/1
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tl fabbricato oggetto della presente valutazione è riferito al lotto 16 è ubicato in una posizione

esclusiva, nel comune di Monte Castello di Vibio, in Località 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, così distribuito: al piano sotto-
strada, sulla parte antistante il parcheggio ci sono ricavati n.1 attività 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 è di2,40 m.

Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.

IMPIANTO ELETTRICO: assente.
I MPIANTO ALLARME: assente.

I MPIANTO IDRICO-SANITARIO: assente.

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

tffiii:
La superficie commerciale del fabbricato è stata determinata tenuto conto delle superficie al lordo

delle murature perimetrali dei locali principali e accessori. Essa è determinata tenendo conto della

superfìcie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:

100 % delle superficie utili calpestabìli;
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 porzionì di unità, definibili accessorie o per le quali si dovrà necessariamente apportare una

ponderazione che inciderà sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti della

su perficie:
80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;
50 % della superficie destinata a androne/portico;
30% superficie destinata a balcone efoterrazzi;
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";
tO % della superficie quale giardino esterno abitazione.
NOTE: 5i precisa che nel calcolo della superficie commerciale saranno escluse le scale di collegamento

ai piani, le quali saranno calcolate solo una volta.

prtHÉì { §§tt*s}$$A

la tabella le S.C.V. rilevate Val utaNella Labella sottostante sono riportate tone:

Piano Destinazione 5up. Lorda Coeil. oA 5up. Ponderata
md.

Altezza
Media

Garage 26,37 so% 13.19 H=2,4O

Somma Totale Superfici Commerciali 13,19 mq
Pag. 52 di 62
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ll bene descritto nel paragrafo di cui sopra, risulta di proprietà della societ

e- (proprietà per U1), con vedasi dalla visura della camera di Commercio della Provincia

Perugìa (allegato A!.

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

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

Procedura, anche perché l'immobile è prìvo di agibilità e mancano diversi lavori edili per renderlo

agibile, come si evidenzia dalla documentazione fotografica {allegato, L}.

Dall'esame dello stato attuale con l'ultimo stato delle Concessioni ed i Prowedimenti rilasciati, si

attesta la CONFORMITA'del Compendio in oggetto, e come si evince dai documenti grafici allegati. ln

riferimento all'art. 19 comma 14 del D.L. n. 78 del 3Ll05/2010 si attesta che, le planìmetrie catastali

depositate risultano conformi allo stato di fatto, mancano solo le opere interne e la divisione dei

locali, mentre risultano conforml al progetto approvato al Comune di Monte Castello di Vibio, come si

evìnce (allegato G). Pertanto, dovendo trarre una conclusione, l'aspetto urbanistìco-edilizio, risulta
essere ben definito ed allo stato di fatto, si può tranquillamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta
dei titoli abilitativi rilasciati, risulta incompleto in quanto i lavori non sono stati ultimati
lnternamente a livello Urbanistico, per l'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa

unità di cui trattasi, sussistono alcune difformità/lavori non eseguiti nella distribuzione degli spazi

interni, sarà necessario presentare una 5.C.1.A. per completamento opere internamente e aggiornare
catastalmente le piante.

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

G:i6.:tl VAt-Onr Dt MERcAro DErL'l gfff ,::.,1ri::.:,,,1

Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato i beni, si passa alla valutazione del più

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 dovrà 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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Provincia Comune Località/Via Piano Piano

PG Monte castello di Vibio Via Pertini / Madonna del Piano s1-T
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PROSPETTO

PIANTA PIANO §EMINTERRATO PIANTA PIANO TERRA.
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Comune di Monte Castello di Vibio * catasto Fabbricati

Foglio Part. Sub. Cat. Superficie Utile Rendita Proprietà Quota
5 L292 b1 F/3a Fondo - 30,65 mq Proprietà r/1

Abitazione - 47,45 mq
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PIANo SEMINTERRATo: composto da un unico vani, con ingresso indipendente, risulta allo statogrezzo. Altezza utile interna e di 2,70 m.
L'intonaco, il massetto e ll pavimento, le porte lnterne, non sono presenti
Tutte le pareti interne perimetrali, risultano al grezzo.
IMPIANTO ELETTRICO: assente.
IMPIANTO ALLARME: assente.
IMPIANTO IDRtCO-SANTTARIO: assente.
PIANo rERRA: Appartamento, composto da soggiorno-cucina, un disimpegno e una camera, coningresso indipendente e dal portico esterno, mentre nella parte dietro un terrazzo coperto in parte.Altezza utile interna è di2,70 m.
L'intonaco, ll Massetto, il pavimento, re porte rnterne, gri infissi interni e re opere da pittore sonoassenti.
IMPIANT. ELETTRTG.: manca rinstailazione deile pracche e ir quadro erettrico.
IMPIANTO ALLARME: assente.
IMPIANTO Dl RISCALDAMENTO: manca la caldaia e itermosifoni.
IMPIANTO lDRrco-sANrrARro: manca ir montaggio dei sanitari der bagno e rubinetteria.
IMPIANTO GAS: collegamento caldaia e gas cuciÀa.
slATo Dl coNSERVAZT,NE: ro stato di conservazione der piano appare discreto.

La superficie commerciale aet taOUri.atoEstuta determinata tenuto conto d"ll" sr..,perf[[ìl l,riAo
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delle murature perimetrali dei locali principali e
superficie Esterna Lorda (SEL) e tiene conto del:
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accessori. Essa è determinata tenendo conto della



100 % delle superficie utili calpestabili;
100 % delle superficie delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di SO

cm;
50 % delle superficie delle pareti perimetrali (nel caso confinanti) sino ad uno spessore max di 25 cm.
AIle porzioni di unità, definibili accessorie o per le quali si dovrà necessariarnente apportare una
ponderazione che inciderà sul valore unitario, si applicheranno i seguenti adeguamenti della
su perf icie:
80 % della superficie destinata a abitazione/mansarda;
50 % della superficie destinata a androne/portico;
30% superficie destinata a balcone efoterrazzi;
50 % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze "abitabili";
2O % della superficie destinata a fondi/cantine/rimesse/c.t., aventi altezze "non abitabili";
LOo/o 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 s.c

Le superfici commerciali sono state calcolate a sequito di verifica di consistenza edilizia e restituzione grafica con proeramma di
diseeno tecnico ed omoeenizzate secondo i criteri impartiti dall'Asenzia del TerrÌtorio nel Manuale della Banca Dati
dell'osservatorio del Mercato immobiliare.

ll bene descritto nel paragrafo di cui sopra, risulta di proprietà della società:

] - (proprietà per 111), con vedasi dalla visura della camera di Commercio della Provincia di
eerugia (allegato A).

Non esistono contratti di locazione sul bene in questione registrati in data antecedente al
pignoramento ne contratti di comodato d'uso. ll bene risulta essere attualmente libero ai fini della
Procedura, anche perche l'immobile è privo di agìbilità e mancano diversi lavori edili per renderlo
agibile, come si evidenzia dalla documentazione fotografìca {allegato L}.

§;n-7;6) rlffil§169 u nsÀr*r riircA i ànrasrar-pif i E

Dall'esame dello stato attuale con l'ultimo stato delle Concessioni ed iProvvedimenti 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 3L/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 §}. Pertanto, dovendo trarre una conclusione, I'aspetto urbanistico-edilizio, risulta
essere ben definito ed allo stato di fatto, si può tranqulllamente asseverare, che ad oggi, sulla scorta
dei titoli abilitativi rilasciati, risulta incompleto in quanto ilavori non sono stati ultimati
lnternamente a livello Urbanistico, per l'intero corpo di fabbrica nella sua interezza, nella stessa
unità di cui trattasi, sussistono alcune difformità/lavori non eseguiti nella distribuzione degli
spazi interni, sarà necessario presentare una S.C.l.A. per completamento opere internamente e

aggiornare catastalmente le piante.
Note: Non si applicano detrazione al Valore dell'immobile, per non Conformità.

6.77.71 VATORE Dt MERCATO DELL'!MMOBI[É
Dopo aver acquisito tutta la documentazione ed aver visionato i beni, si passa alla valutazione del pitr
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 dovrà 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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sottosta nte sono ate le vate soggette a valutazione:
Piano Destinazione Sup. Lorda Coetf. Y" Sup. Ponderata

md_

Altezza
Media

Ca ntina 41 76 50% 20,88 H=2,70

Somma Totale Superfici Commerciali 20,88 mq

ÉÉ
UF

Residenziale 62,49 100% 62,49
H=2,7OGiardino t03,24 to% 10.32

Portico 7,80 50% 3,90

Somma Totale Superfici Commerciali 76,71mq

BJ7*l*rAt.6iil,p.élÈ§É-3$"o'ilÈ eù1È-i



SUPERFICIE COMMERCIALE

MQ

VALORE

€/mq

97.59 MO 1. L14,00 {97,59 MQ X €/mq 1.114,00 x 1l r) = { 108.7L5,76
A detrarreì opere di Cofipletanrctrta edili, qualì f)àvimenti,

riveslihen!ì, inrpianri, inlissi esteroì e interni, opere da pitìore,

È 0uant'altro.l fine flÈibiiità

- {S3,37 MQ X €lnrq 410,00 x U1} = € 35.015,40

Ripartizione valore particelle condominiali,

come dalla tabella del paragrafo 4l:72/LOOO

VATORE VENDITA FINALE:

Dalle visure lpotecarie, risulta che l'immobile oggetto di perizia è di Proprietà della Società *

-lallegato 

j). Dall'esame della relazione notarile allegata al fascicolo depositato presso

il Tribunale di Spoleto e dalle verifiche comunque effettuate presso L'Agenzia del Territorio - Ufficio

Provinciale di Perugia - Ufficlo Pubblicità lmmobiliare, si attesta la seguente provenienza:

.l LA Spett.le Societ aiia clata del 12.12.20ù6 àcquista il terreno,

con 0tt0 notarile pressO Notaio Fabio Arrivi cli Todi con rep.?7247 - raccolta n. 7535 dal 5ig.

I in Milano ìn via Nino Bixio,33 con c. risc.IlIl dei beni

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

o Al foglio n. 5 delle particella 354,

o Al foglio n. 5 delle particella 355,

o Al foglio n. 5 delle particella 355,

o Al foglio n. 5 delle particella 357,

o Al foglio n, 5 delle particella 358,

o Al foglio n. 5 delle particella 359,

o Al foglio n. 5 delle particella 367,

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

o Al foglio n. 5 delle particella 381,

o Al foglio n. 5 delle particella 382,

o Al foglio n. 5 delle particella 383,

o Al foglio n. 5 delle particella 385.

tl tutto per complessivi ha 0.88.74, R.D. euro 37,97 - R.A. 38,37, terreno edificabile in Zona

C2 (zona residenziale condizionata per nuovi insediamenti art.6 delle N.T.A.) per un valore

pari ad € 140.000,00.

{" Con atto notarile presso Notaio Fabio Arrivi di Todi con

data LU12/2O06, effettua per le partìcelle di cui-iopra,

RETTIFICA LA PRECEDINTE FORMALITA, N. 25.936 DEL 22 DICEIV1BRE 2006 iN QUANTO PER

MERoERR0REMATERlAtEE'§TAToERR0NEAMENT,,*offi

50ctITA' CI.IE DEVI INTINDERSI ITI. ANZICHI.
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Per l'accertamento di vincoli e gravami è stata presa

allegata al fascicolo depositato presso il Tribunale di

effettuare presso Agenzia delle Entrate Provinciale di

20.04.2023 {allegatc K}. Vincoli e gravami da cancellare:

a riferimento la Certificazione Ventennale

Spoleto, il C.T.U. ha provveduto altresì ad

Perugia - ad effettuare le visure il giorno

Geom. Michele Emili
micl-rele.emili@geopec.it
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{' ISCRIZIoNE CONTRO del 2o/o2/2oog - Registro Particolare 3120 Registro Generale s597 pui:blico
ufficiale Arrivi Fabio Repertorìo 29585/9016 del 08/02/2008 tPOTECA vOLoNTARtA derivanre cla
COI§VENZIONE EDILIZIA A GARANZIA APPLICAZIONE LOTTIZZAZIONE A FAVORE COMUNE DI
MONTECASTELLO Dl VlBlo, L'iscrizione grava sulla piena proprietà clel bene individuati come
segue: Censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Monte Castello di Vibio al Foglio 5,
Particelle: 383,385,354, 35S, 356, 357,358,359, 3G7 e 381.
La ditta lottizzante si è 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 agibilità. il rilascio da parte
del comune di monte castello di vibio della prima autorizzazione di agibilità relativa ad uno dei
fabbricati insistenti sull'area di cui trattasi è subordinata alla awenuta completa esecuzione delle
opere di urbanizzazione prìmaria 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 entilI§rque) anni dal rilascio del primo permesso di costruire e comunque prima
dellaprimaagibilità.Scadutoinutilmenteilperiododicuisopra,ilcomunedimontecastelloditH)
Vibio, dopo aver contestato I inadempienza alla ditta lottizzante e concesso eventualmente una
proroga non superiore a tre mesi per il completamento delle opere, prowederà ad eseguire i

lavori direttamente rivalendosi sulla fidejussione. la ditta lottizzante si è impegnata a cedere
gratuitamente al comune di monte castello di Vibio le aree di sedime del verde pubblico, dei

:i:'i,:'''j;::l[ff :iL:::"':",';H:,:"J::[:#::#:{t#iiÉff rriiil#,#,"l;,ffi:ì:
n.ro 1 allegata al progetto ed alla presente, sono le corrispondenti al seguente prospetto: aree da
concedere al comune peq
- verde pubblico foglio §
803 - strada e marciapiedi foglio 5, particelle 357/parte,356/parte, 1,L7\/parte,367lparte 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 si è impegnata, sotto la
propria responsabilità, 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
l'onere della loro piena osservanza. la ditta lottizzante, relativamente alla rete viaria ed ai
parcheggi, si è 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 7997 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, i 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.

t' ISCRIZIONE CONTRO del 10/08/2009 - Registro Particolare l-3980 Registro Generale 22072
Pubblico ufficiale Arrivi Fabio Repertorio 32027/IO595 del 06/ù8/2009 SERVTTU' Dt DISTANZA A

,L,iscrizionegravasullapienaproprietàdel
bene individuati come segue: Censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Monte Castello di
Vibio al Foglio 5, Particelle: 380 Sub. L,2 e 3 - Foglio 5, particelle: 354 e 381.
I signori quali proprietari del fabbricato da cielo a terra,
costituito dal solo piano terreno, con annessa corte pertinenziale della complessiva superficie -

tracopertoescoperto-I,ìq.1,22o(milleduecentore

,?'r::::,: i:;::?:1',:"::Xji;,1,lliJi,?,i,i:,1'1li;;lil,ll'ji:lxHiJill T:xrl.-
unità 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 proprietà della società
"so.ges. immobiliare s.r.1.", che ha accettato, la servitit perpetua di fare e mantenere, previe le
autorizzazioni o permessi di legge, nuove costruzioni - a qualsiasi uso destinate - che la stessa
andrà a realizzare a distanza inferiore a quella legale o regolamentare rispetto al confine con
l'immobile asservito. in corrispettivo di quanto sopra la società "so.ges. immobiliare s.r.1.", 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

Geom. Michele Emili
rnichele.emili@geopec.it
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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 4,55 ha costituito a carico dello stesso ed a vantaggio
dell'immobile sopra indicato di proprietà dei signori mecarelli tonino e falchetti donatella, che
hanno accettato, la servitù perpetua di fare e mantenere, previe le autorizzazioni o permessi di
legge, nuove costruzioni - anche in ampliamento al fabbricato già 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 1311U2009 - Reglstro Particolare 7099 Registro Generale 30896
Pubblico ufficiale Arrivi Fabio Repertorio 32305/10800 del 10/l-U2009 IPOTECA VOLONTARIA A
GARANZIA MUTUO FOI\DIARIO A FAVORE CASSA DI RISPARMIO DI LUCCA PISA LIVORNO . S"P.A

PIR Ul§ IMPORTO PARI AD € 1.900.000,00 AD UN TASSO 2,25 ?6 E DURATA 10 ANNI. L'iscrìzione
grava sulla piena prr:prietà del bene individuati come se8ue: Censito nel Catasto Fabbricati del
Comune di Monte Castello di Vibio al Foglio 5, Particelle: L229,358, L223,355, L225, L227,357,
l23l e ll7O.
La bahia mutuante ha concesso, ai sensi dell'art. 38 e seguenti del t.u. 385/93 alla paite
mutuataria, che ha accettato, un mutuo a medio termine per I'importo di euro 950.000,00
(novecentocinquantamila vlrgola zero zero) da estinguersi in mesi 120 (centoventi) oltre al

periodo di preammortamento. il mutuo è stato regolato alle condizioni economiche di seguito
riportate: a) tasso di interesse applicato durante il periodo di preammortamento di cui al

suco&sivo articolo 6), puplp 1 (uno): - 1,50 (-ur1o virgola cinquanta) punti in più dell'euribor - euro
interbank offered raie - i.esi, media perdliliale mese precedente (medla aritmetica semplice
delle quotazioni rilevate giornalmente alle ore 11,00, ora dell'Europa centrale, dal comitato di
gestione dellleuribor (euribor panel steering committee) diffuso sui principali circuiti telemèitici e

pubblicato sulla stampa specializzata - il cui valore q' attualmente pari allo O,75o/o (zero virgola
settantacinque per cento) - e, quindi, alla data odierna, nella misura del 2,25%"(due 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 più dell'euribor - euro interbank offered rate - 3 mesi, media
percentuale mese precedente, come sopra rilevato, nel mese in corso viene applicata la medla
del mese precedente; il tasso viene pertanto.aggiornato ogni mese con decorrenza inizìo mese.
qualora non fosse possibile effettuare la rilevazione di tale tasso, verrà 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 dl cui sopra; in caso di aumento o diminuzione di quest'ultimo parametro di
riferimento, il tasso di interesse verrà modificato nella misura delle intervenute variazioni, e

rimarrà in vigore per la durata di ogni trimestre solare. tasso dl mora: in ragione di 1,00 (uno
virgola zero zero) punti in più 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 è 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 casq-di: - mancato pagamento a scadenz.a delle previste rate di
rimboÀo del mutuo; -."ttriì&hfr"I rapporto, in seiuito a decadenza aif Uendncio det termine,
risoluziortrE del contratto o per qualsivoglia altra c'ausa. su detti interessi non è consentita la

capitalizzazione periodica. la parte mutuataria approyia 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 potrà essere ritardato neppure nel caso in cui la parte
mutuataria e/o i garanti sollevassero contestazione in via gìudiziaria.o stragfùdiziaria.
La parte mutuataria si è obbligata a rimborsare la somma mutuata ii 120 (centoventi) mesi, oltre
al periodo di preammoltamenbr Nel peiiodo di preammortamento del mutuo e cioè da oggi fino
alla fine del quarto semestre solare successivo a quello corrente, la parte mutuataria dovrà
corrispondere sulle somme erogate isoli 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
verrà 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 trentaquattro) scadenti la prima il 30 (trenta) giugno 2012 (duemiladodici) e l'ultima il 31
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(trentuno) dicembre 2021 (duemilaventuno). All'atto dell'erogazione degli ulteriori importi la

banca prowederà a modificare l'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 facoltà, ma non
l'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 facoltà di prowedere per il recupero di ogni altro importo ad essa

dovuto dalla parte mutuataria in dipendenza del finanziamento. ln caso di estinzione anticipata
del finanzÌamento, ai terminì di cui all'art. 11 del capitolato, la parte mutuataria si obbliga a

corrispondere alla banca, oltre al capitale, gii interessi e gli altri oneri maturati, secondo le
modalità da convenìrsi con la banca stessa, anche una commissione pari allo 0,50% (zero vìrgola
cinquanta per cento) dell'importo anticipatamente estinto in linea capitale, corrispondente ad

euro 5 per miìle (1000 x 0,50: 100). Detta commissione non sarà applicata qualora l'estinzione
anticipata dovesse avvenire durante il periodo di preammortamento e prima dell'accollo. Detta
commissione non sarà inoltre applicata nei casi previsti dall'articolo 7) della legge 2 aprile 2007 n.
40. l'ipoteca è stata concessa per la complessiva somma di euro 1.900.000,00
(unmilionenovecentomila virgola zero zero), della quale euro 950.000,00
(novecentocinquantamila virgola zero zero) a garanzia della restituzlone 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 sptéi ivi incluse quelle d'atto nonché'
quelle per il frazionamento dell'ipoteca ove anticipate dalla banca, competenze ed onerl
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.. la 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 l del decreto
legislativo 1 settembre 1993 n. 385 la banca ha eletto domicilio presso la propria sede centrale in
Lucca, piazza san giusto n. 1"0. sul terreno dì cui al quadro "b" della superficie di catastali mq.
173L (metri quadrati millesettecentotrentuno) insiste il primo stralcio di un fabbricato di
prossima realizzazione, composto da due corpi di fabbrica - denominati a1 e a2 - con n.8 (otto)
alloggi e relative pertinenze e 4 (quattro) unità commerciali.
RESTRIZIONE Dl BENI del 75107/2014 - Registro Particolare 75 Registro Generale 832 Pubblico
ufficiale Arrivi Fabio Repertorio 3768811"4583 del 73.1Lz/?Afi RESTRTZTONE PARTI tPOTICA
VOI-ONTARIA A GARANZIA MUTUO FONDIARIO A FAVORE CASSA DI RISPARMIO DI LUCCA PISA

LIVORNO. S.P.A PER UN IMPORTO PARI AD € 1.9OO.OOO,OO AD UN TA55O 2,25%E DURATA 10

ANNI. L'iscrizione grava sulla pìena proprietà dei heni individuati come segue: Censito nel

Catasto Fabbricati del Comune di Monte Castello di Vibio al Foglio 5, Particelle: 1292 Sub. 2 e 3.

RESTRIZIONE Dl BENI dei 10/02/2A74 - Registro Parlicolare 339 Registro Generale 317{ì Pubblico

ufficiale Arrivi Fabio Repertorio 37871/l4n} del 30/01/2014 RESTRIZIONE PARTE IPOTECA

VOLONTARIA A GARANZIA MUTUO FONDIARIO A FAVORE CASSA DI RIIPARMIO DI LIJCCA PISA

LIVORNO. S,P.A PIR UN IMPORTO PARI AD € 1.900-OOO,OO AD UN TASSO 7,25%E DURATA 10

ANNI. L'iscrizione grava sulla piena proprietà del 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 Dl BENI del 24/06/?.014 - Registro Partìcolare 1387 Registro Generale 13285
Pubblicr: ufficiale Arrivi Fabio Repertorio 38332/15050 del 1810612014 RESTRIZIONE PARTE

IPOTECA VOIONTARIA A GARANZIA MUTUO FONDIARIO A FAVORE CAS.SA DI RISPARMIO DI

LUCCA PISA LIVORNO - S.P.A PER UN IMPORTO PARI AD € 1.9OO.OOO,OO AD UN TASSO 2,25A/OT

DURATA 10 ANNI. L'iscriziÒne grava sulla piena proprìetà del beni individuati .ome segue:

Censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Monte Castello di Vibio al Foglio 5, Particelle:
1292 Sub. 39, 38.
ISCRIZIONE CONTRO del 27/O3l2Ot3 - Pubblico ufficiale Arrivi Fabio Repertorio 36830/13951 dei
21.1U/2Afi IPOTECA VOLONTARIA A GARANZIA MUTUO IONDIARIO A FAVORE BANCO

POPOLARE SOCIETA' COOPERATIVA PER UN IMPORTO PARI AD € 175.OOO,OO AD UN TASSO 7,229
?; E DURATA dì 93 MESI. L'iscrizione grava sulla piena proprietà 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 3 - categoria A/2 - classe 2 - vani 7 - rendita
frazione Madonna del piano, piani 51 - T;
(in corso di Costruzione)
- 1292 subalterno 4 - frazione Madonna del piano, piano 51;
- 1.292 subalterno 5 - frazione Madonna del piano, piano 5L;
- 1292 subalterno 6 - frazione Madonna del piano, piano S1-;
- L292 subalterno 7 - frazione Madonna del piano, piano 5L;
- 1292 subalterno 8 - frazione Madonna del piano, piano S1;
- 1292 subalterno 9 - frazione Madonna del piano, piano 51;
- 1292 subalterno 10 - frazione Madonna del piano, piano 51;
- 1-292 subalterno 11 - frazione Madonna del piano, piano S1;
- 7292
- 1292 subalt piano 51;
- 1292 subalterno i.4 - frazione Madonna del piano, piano 5L;
- 1292 subalterno 15 - frazione Madonna del piano, piano Sl _ T;
- 1292 subalterno 16 - frazione Madonna del piano, piano 51 _ Tj
- 1292 subalterno 17 - frazione Madonna del piano, piano 51 - T;
- 1292 subalterno 18 - frazione Madonna del piano, piano 5L;
- 1292 subalterno 19 - frazione Madonna del piano, piano 51;
- 1292 subalterno 20 - frazione Madonna del piano, piano 51;
- 1292 subalterno 21 - frazione Madonna del piano, piano 5L;
- 1292 subalterno 22 - frazione Madonna del piano, piano 51;
- 1292 subalterno 23 - frazione Madonna del piano, piano 51;
- 1292 subalterno 24 - frazione Madonna del piano, piano 51;
- 1,292 subalterno 25 - frazione Madonna del piano, piano 51;
- 1292 subalterno 26 - frazione Madonna del piano, piano 51;
- 1,292 subalterno 27 - frazione Madonna del piano, piano 51;
- 1292 subalterno 28 - frazione Madonna del piano, piano 5L;
- 1292 subalterno 29 - frazione Madonna del piano, piano SL;
- 1292 subalterno 30 - frazione Madonna del piano, piano 51;
- 1292 subalterno 31 - frazione Madonna del piano, piano 51;
- 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 51 _ T;
- 1292 subalterno 35 - frazione Madonna del pìano, piano S1 - T;
- 1292 subalterno 36 - frazione Madonna del piano, piano 51 _ T;
- 1292 subalterno 37 - frazione Madonna del piano, piano 51- - T;

Tutte con diritto all'ente comune non censibile distinto in catasto Fabbricati al foglio 5, particella 1292
subalterno L (galleria, camminamenti e corte) - bene non censibile comune ai subalterni dal 2 al 37
compresi della particella L292.

Con annotazione n. 340 del 10.02.2014 il mutuo sopra indicato è stato cancellato totalmente.
+ lSCRlZlONI CONTRO del L2/0512017 - Regìstro Particolare 8503 Registro Generale 12221

TRIBUNALE Dt SPOLETO (pG) Numero di repertorio 612016 c. Fisc. 84004030544 - DECRETO Dt
AMMISSIONE CONCORDATo PREVENTIVO RIcHIEDENTE ErD, L,iscrizione grava
sulla piena proprietà dei beni individuati come segue:
- Censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Monte Castello di Vibio al Foglio 5, particelle:

t292, per i seguenti Sub.: 4, 5, 6,1, LS, g7 , 49, 49,50, 51, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 61.
- Censito nel Catasto Fabbricati del comune di Monte castello di Vibio al Foglio s, particelle:

L328, t403.
- Censito nel Catasto Terreni del Comune di Monte Castello di Vibio al Foglio 5, particelle:

385, 1316, t3L7 , t321, t322, L337 ,1338, 1339, L34r, 1342,1343. 1345, L346, L347 , L348,
1350, 1352, 1354, 1355,1355, L357,1388, 1389, 1390, 1391, 1392, 1393, r3g4, L3g5, 1396,
1397, 1398, 1399, 1400, L40t, t402.
Con il decreto di ammissione al concordato preventivo datato 9/2lZOl7 stato depositato in

cancelleria 'l L712/2017 .

- 1292 subalterno 2 - categoria c/6 - crasse 2 - mq. 35 - rendita catastare proposta euro 56,04
frazione Madonna del piano, piano primo sottostrada;

catastale proposta euro 578,43
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lSCRlzl0NÉC0NTRodela7lo417077-ReBistroParticolai"eT32SRe8istroGeneralel02t2UFF.

GlUDlZlARlO TRIBUNALE Dl SPOLETO (PG) Nunrero di repertorìo 158 - VERBALE PIGNORAMENTO

lMM0BlLlRlCHlEDENTÉ:G,L,iscrizionegravasullapienaproprietàdeibeni
individuati come segue:

-censitonelcatastoFabbricatidelcomunediMontecastellodiVibioalFoglioS,Particelle:
L292,peri seguenti sut': q, 5,6'7't5'37'4a'49'50' 51' 53' 54' 55' 56' 57' 58' 61'

.Entecomune.censitonelcatastoTerrenidelcomunediMontecastellodiVibioalFoglio
5, Particelle: ll2g2 pet i seguenti Sub' : 40' 41' 42' 43' 44' 45' 46' 47 '

ll precetto è stato notificato pe; la complessiva somma di euro 755. 668,93 oltre interessi fino al

ii,J^iI'",'i;,.2022 ILTRIBUNATE DI SPOLETO CON SENTENZA NR' 36 DEPOSITATA ALLA

CANCE,LLERlA,HADICHlARATolLrAtLtMEl.,iToDtLLE€ìr'
Liquidazi0ne.

ella Consulenza tecnica d'Ufficio e in Risposta

Mercato dei
ai quesiti formulati in sede di giuramento' ll più Probabile Valore di

Lotti Sacenti Parte del Complesso lmmobiliare' oggetto di Stima in oggetto ò pari

ad € 66g.696158 diconsi Euro {seicentosessantatre§eicÈntonovan-

taseiemilaeu rol 158]1.

ALLEGATI alla Presente:

a. Visura C.C.l'A'A' Perugia;

b. Copia Lettera inizio operazioni peritali;

c. Verbale Sopralluogo delO2'12'2O22;

d. Pec Agenzia delle Entrate;

e. Pec Comune Monte Castello di Vibio;

f. Certificati Comune Monte Castello di Vibio;

g. Titoli Comune Monte Castello di Vibio;

h. ElaboratoPlanimetrico;
i. Visure Catastali Storiche;

j. Elenco dei Proprietari nel Ventennio;.

k. lscrizioni eTrascrizioni pregiudìzievoli;

l. DocumentazionilF§

llsottoscrittoC'T.U.,rassegnailpresenteelaboratocompostodi52pagineoltrea12

allegati, ritenendo di aver risposto a tutti iquesiti posti' La presente relazione insieme agli

allegati,verràspedita'medianteprocessociviletelematicoallaCancelleriadelTribunale,

Ufficio Esecuzioni lmmobiliari' Ringrazio la S'V'l' per^$fiaL
-* djr,
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