Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTES A SANPAOLG S PA.

TRIBUNALE ORDINARIO -
PERUGIA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

233/2018

INTESA SANPACLO S.P.A.

Dott.ssa Giulia Marta Lignani

Istituto Vendite Gindiziarie di Perugia

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

del 23/09/2019

creata con il i

E%STA legaié.net

Arch. Elisa Castro Baldo

CF:CSTLSETIP68HS01C
con studio in PERUGIA (PG) via Marzia 18
telefono: 6755728457
fax: 0755728457
email: elisa.castrobaldo@iibero.it
PEC: elisa.castrobaldo@ archiworldpec. it

tecnico incaricato: Arch. Blisa Castro Baido
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Espropriaziont immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S.P.A.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a BASTIA UMBRA VIA S.LORENZO [9, della superficie commerc:ale di 451,40
mq per la quota di §/1 di piena proprieta

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un appartamento posto al piano terra, primo e
secondo di un complesso residenziale realizzato dalla ristrutturazione ed ampliamento di un edificio
rurafe esistente, ricavando pill unita irnmobiliari indipendenti, posto in localitd San Lorenzo, Bastia
Umbra (PG).

L'immobile & raggiungibile, per chi viene da Perugia, percorrendo per circa 12 Km 1a 5.5.75 direzione
Foligno fino all’ uscita per Bastia Umbra Nord, si continua su Via Hochberg per 600 m. Al primo
incrocio si svolta a destra su Via Atene. Dopo circa | Kmysi svolta a sinistra e si entra in Via
S.Lorenzo dove percorsi circa 200 mt, posizionata sul lato destro si trova la proprieta.

L’interc fabbricato & realizzato in muratura intonacata, il piano terra ha le pareti in pietra ed il soffitto
realizzato con volte in mattoni; i solai intermedi e di copertura sono realizzati con struttura portante in
legno di castagno e pianelle in cotto. 11 manto di copertura & con coppi.

11 fabbricato, articolato su tre Hvelli fuori terra, € ubicato in un terreno pianeggiante & corredato da
una corte pertinenziale recintata (circa 2600 mq). Sulla corte € stato realizzato un piano interratto,
raggiungibile da una scala ed una rampa carrabile, dove sono posizionati | box auto.

A seguito delle visure catastali effettuate all'Agenzia def Territorio in data 12/06/2019, i beni oggetto
di pignoramento sono costitaiti dai seguentt immobili cosl censiti al catasto del Comune di Bastia
Umbra (PG):

(v.doc allegato I

Hdentificazione catastale:

o foglio 5 particella 1352 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 3, consistenza 15,5
vani, rendita 1.160,74 Euro, indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: T-1-2;,
intestato & derivante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 31/03/2008 protocollo n. PG0OE18016 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. 8136.1/2008)

Coerenze: confini:

e foglic 15 particella 1352 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria /5, consistenza 130 myg,
md1rizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: T;, intestato a .

, Gerivante da VARIAZIONE del 24/04/2007 protocollo n. PGO277843 in
att1 dal 24/04/2007 AMPLIAMENTO DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI
RISTRUTTURAZIONE (n. 4328.1/2007)

Coerenze: confini:

o foglio 15 particella 1352 sub. |9 (catasto fabbricali), categoria C/6, classe 3, consistenza 18
mq, rendita 47,41 Euro, indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: S1;, intestato a
derivante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 31/03/2008 protocotlo n. PGO118016 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. 8136.1/2008)
Coerenze: confini:

tecnico incaricaio: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da; INTESA SANPAOLO 5. P.A.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 451,40 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nelio stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 432.260,00
Valore di vendita giudiziaria delt'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.432.260,60
trova:

Data della valutazione: 23/09/2019

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risuita occupato da . ‘n qgualita di
DETENTORE E/O POSSESSORE DI IMMOBILI DELLA . -

Dalle indagini svolte presso 'Agenzia delle entrate al fine di verificare la presenza di contratti di
locazione efo comodato nei riguardi della I o ST

" risuitano l'esistenza di contratti d'affitto, registrati a Foligno, rispettivamente : sene 51
n.660 del 15/03/2016 e serie 3 n.473 del 09/05/2018.

(v. doc allegato I1.)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

INDAGINE IPOCATASTALI - VISURA IPOTECARIA VENTENNALE, dal 1992 al 31/07/2019 nei
riguardi di T T T Allegato L)

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 06/04/1989 - Registro Particolare 4887 Registro Generale 7694 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 20291/18707 del 13/03/1989 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - SOGGETTO ACQUIRENTE - Nota disponibile in formate immagine

2. TRASCRIZIONE A FAVORE dei 30/11/1990 - Registro Particolare 15175 Registro Generale 22260 -
Pubblico ufficiale GIUDICE DEL TRIBUNALE Repertorio O del 15/02/1990 - ATTOQ GIUDIZIARIO-
DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibile in formate immagine

3. TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/09/1991 - Registro Particolare 12340 Registro Generale 17612 -
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibile In formato
immagine

4. TRASCRIZIONE A FAVORE del 16/11/1991 - Registro Particolare 14737 Registro Generale 20930 -
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibile in formato
immagine

5. ISCRIZIONE CONTRO del 13/053/1992 - Registro Particolare 1387 Registro Generale 12237 -
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ - SOGGETTO
DEBITORE - Nota disponibile in formato immagine

6. TRASCRIZIONE A FAVORE def 29/07/1993 - Registro Particotare 9962 Registro Generale 13674 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 231 del 13/07/1993 - ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI

immagine
7. TRASCRIZIONE A FAVORE del 22/08/1997 - Registro Particolare 12761 Registro Generale 17248 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 269405 del 05/08/1997 - ATTO TRA VIVI -

COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTO ACQUIRENTE - Nota
disponibile in formato elettronico

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immebiliard N. 2332018
promossa da: INTESA SANPAOLO 5.P.A.

8. TRASCRIZIONE A FAVORE dei 22/08/1997 - Registro Patticolare 12762 Registro Generale 17249 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAQLO Repertorio 269405 del 05/08/1997 -ATTO TRA VIVI -
COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO - immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) -
Nota disponibile in formato elettronico

9. ISCRIZIONE CONTRO del 19/02/1998 - Registro Particolare 549 Registro Generale 3291 - Pubblico
nfficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 272169 del 10/02/1998 - IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTO
DEBITORE - Nota disponibile In formato elettronico . Documenti successivi correlati:

1. Comunicazione n. 3115 del 19/09/2008 di estinzione totale dell’obbligazione avvenuta in data
08/07/2008. Cancellazione totale  eseguita in data 14/10/2008 (Art. 13, comma 8-decics DL 7/2007
Art.40 bis D.Lgs 385/1993)

10. TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 12/04/1999- Registro Particolare 4863 Registro
Generale 7578 - Pubblico ufficiale PAOLQ MARIA PETTINACCI Repertorio 158916 det 17/03/1999 -
ATTO TRA VIVI - DIVISIONE - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
eletironico

11. TRASCRIZIONE CONTRO del 18/12/2002 - Registro Particolare 21692 Registro Generale 32467 -
Pubblico ufficiale PRESIDENTE DELLA GIUNTA REGIONALE Repertorio 6935 del 21/16/2002 -
ATTO AMMINISTRATIVO - ESPROPRIAZIONE PER PUBBLICA UTLLITA’ - Immobili siti in
BASTIA UMBRA(P() - Nota disponibile in formato eletironico

12, ISCRIZIONE CONTRO dei 12/08/2004 - Registro Particolare 6225 Registro Generale 26641 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 313681 dei 09/08/2004 - IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO -Immobili siti in BASTIA
UMBRA(PG) - SOGGETTO DEBITORE - Nota disponibile In formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 2637 del 21/04/2008 (EROGAZIONE A SALDO)

2. Annotazione n. 2638 del 21/04/2008 (RESTRIZIONE DI BENTI)

3. Annotazione n. 2639 del 21/04/2008 (CONFERMA DELL'IPOTECA)

4. Annotazione n. 2640 del 21/04/2008 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

13. TRASCRIZIONE CONTRO del 20/06/2008 - Registro Particolare 10137 Registro Generale 17818 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 321343/39916 del 16/06/2008 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO VENDITORE - Nota
disponibile in formato elettronico - Documenti successivi correlati: |, Trascrizione n. 21011 del
00/12/2008

14. Rettifica a TRASCRIZIONE CONTRO del 09/12/2008 - Registro Particolare 21011 Registro
Generale 35450 - Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 321343 del 16/06/2008 - ATTO TRA
VIVI - COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
elettronico - Formalitd di riferimento: Trascrizione n. 10137 del 2008

I5. TRASCRIZIONE CONTRO dei 05/03/2009 - Registro Particolare 4453 Registro Generale 6652 -
Pubblico ufficiale BLAVATI PAOLQ Repertorio 322243/40634 del 02/03/2009 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO VENDITORE - Nota
disponibile in formato elettronico

16. TRASCRIZIONE CONTRO def 08/04/2010- Registro Particolare 5463 Registro Generale 9028 -
Pubblico ufficiale BIAVATI MARIOQ Repertorio 22819/ 13822 de! 10/03/2010 - ATTO TRA VIVI -
CONVENZIONE EDILIZIA - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
elettronico

}7. TRASCRIZIONE CONTRO del 22/08/2013 - Registro Particolare 13293 Registro Generale 20157 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1/8 del 20/07/2013 - DOMANDA GIUDIZIALE -
ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA - Immobili siti In BASTIA UMBRA (PG) - Nota disponibile in
formato elettronico - Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 864 del 08/04/2014
(CANCELLAZIONE)

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Balde
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAGLO S.P.A.

18. ISCRIZIONE CONTRO del 29/05/2015 - Registro Particolare 1639 Registro Generale 11307 -
Pubblico ufficiale BIAVATI MARIO Repertorio 32704/2074% del 12/05/2015 - [POTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO - Immobili
siti In BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTO DEBITORE -Nota disponibile In formato elettronico -
Presenza Titolo Telematico

19. ISCRIZIONE CONTRO del 31/07/2015 - Registro Particolare 2460 Registro Generale 16512 -
Pubblico ufficiale ANEDDA ANGIOY PAOLQ EFISIO Repertorio 191205/15482 del 27/07/2015 -
IPOTECA VOLONTARIA derivante da [POTECA A GARANZIA DI DEBITO -Immobili siti in
BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO DEBITORE -Nota disponibile In formato elettronico - Presenza
Titolo Telematico

20. TRASCRIZIONE CONTRO dei 06/04/2016 - Registro Particolare 5663 Registro Generale 7859 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE Repertorio 12030 del 18/06/2015 - DOMANDA GIUDIZIALE -
ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA - immobili siti in BASTIA UMBRAJ(PG) - Nota disponibile in
formato elettronico

21. TRASCRIZIONE CONTRO del 26/07/2018 - Registro Particolare 13110 Registro Generale 188035 -
Pubblico ufficiale U.N.EP. C/O TRIBUNALE DI PERUGIA Repertoric 3104/2018 dei 03/07/2018 -

BASTIA UMBRA (PG) - Nota disponibile In formato elettronico

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICE CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.2, VINCOLI ED ONERI GEURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anoue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

in forza di atto di compravendita (dal 13/03/1989), con
atto stipulato il 13/03/1%0 a tose v NOTAIO PAOLO BIAVATI ai nn. 205291 di repertorio, trascritto

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAGLO S.PA

if 17/09/1989 a PERUGIA ai nn, 7694 R.GEN. 4887 R.PART.

er la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal
13/07/1993), con atto stipulato it 13/07/1993 a firma di TRIBUNALE PERUGIA ai nn. 231/87 di
repertorio, trascritto i 29/07/1993 a PERUGIA ai nn. 13674 R.GEN, 9962 R. PART.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

ver la quota di 1/1, in forza di decreto di trasferimento ( fino al 13/07/1993), con atto
stipulato il 13/07/1993 a firma di TRIBUNALE DI PERUGIA ai nn. 231/87 di repertorio, trascritto i
29/07/1993 a PERUGIA ai nn. 13674 R.GEN. 9962 R. PART.

per la quota di /1, in forza di atto di compravendita ( fino al
£3/03/1989), con atto stipulato il £3/03/1989 a firma di NOTAIO PAOCLO BIAVATI ai nn. 205291 di
repertorio, trascritto il 17/09/2019 a PERUGIA ai m. 7694 R.GEN, 4887 R.PART.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

CONCESSIONI EDILIZIE: {v. doc atlegato VL)

7.L. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N, 92, intestata a . per lavori di
RIPRISTINOG STRUTTURALE DEI DANNI PROVOCATI DAL SISMA DEL 26/09/1997 Al SENSI
DELLA LEGGE 30/98, rilasciata il 08/05/2003 con i n. 92 di protocollo

Concesstone edilizia N, 219, intestata a e e e . per favori di
VARIANTE IN CORSO D'OPERA ALLA CONCESSIONE EDILIZIA N.92 DEL 08/05/2003 -,
presentata il 29/04/2004 con il n prot. 19364 di protocollo, rilasciata it 18/12/2004 con il n. 219 di
protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

A seguito delle operazioni pertiali effettuate il giorno 15 giugno 2016 (v. doc allegato IV) presso gli
immobili oggetto di valutazione, consistenti nella identificazione del fabbricato con l'ausilio della
documentazione reperita ¢ nella rilevazione metrica e fotografica di rito, si rilevano le seguenti
difformiti: (v. doc allegato V)

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA
Sono state rilevate le seguenti difformita: Rispetto al progetto autorizzato sono stati suddivisi in
modo diverse gli ambienti realizzati (normativa di riferimento: Legge Regionale umbria n. 1/2015).

In base all' art. 145 comma 8 della legge Regionale 1/2015 (Interventi eseguiti in parziale difformita dal
permesso di costruire), " Non costituiscono altresi parziale difformita dal titolo abilitativo le opere
interne agli edifici e quelle che non comportano modifiche della sagoma, della SUC e che non
modificano la destinazione d’uso deli’edificio, *

L'immobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE: ]

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
Pagina 6 di 64

[l
I
13}
']
=]
=)
=
Qo
o
[4}
7]
-
']
2]
h:4
Q9
o0
W
3]
b4
=)
'
=]
M~
1]
=]
hal
~
&
o
F
@
@
o«
o
o
g
P-4
<
o
W
o
1]
[+
o
m
2
i
o
&
)
(=]
@
@
@
£
7]
<
@
-
[IT]
Q
[w]
-
=
m
o
E
]
<
G
&
[a]
he)
o
£
E



Espropriazioni imnmobiliari N, 233/2018
promossa da: INTESA SANPAQLO S.P.A.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: Nj

§.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: §

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: nell’archivio del Comune non ¢ presente il Certificato di
agibilita efo la sua richiesta (fabbricato esistente costruito prima del 1967 ma oggetto di
ristrutturazione ed ampliamento), quindi & necessario predisporre una pratica di richiesta di
Certificato di Agibilita atta a verificare la conformita degli impianti installati, {(normativa di riferimento;
D.M. 37/2008)

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: presentazione , a firma di tecnico abilitato, di pratica di
richiesta di Certificato di Agibilitd al fine di verificare la conformitd degli impianti installati, alla
normativa vigente.

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:
1 Pratica per richiesta certificato di Agibilitd: €.5.000,00
Tempi necessari per 1a regolarizzazione: & mesi

appartamento a BASTIA UMBRA VIA SLORENZO 19, della suverficie commerciale di 451,40 mq
per la quota di 1/1 di piena propriet? .

L'immobile oggetio di valutazione & costituito da un appartamento posto al piano terra, primo ¢
secondo di un complesso residenziale realizzato dalla ristrutturazione ed ampliamento di un edificio
rurale esistente, ricavando pill unitd immobiliar indipendenti, posto in localithd San Lorenzo, Bastia
Umbra (PG).

L'immaobile & raggiungibile, per chi viene da Perugia, percorrendo per circa 12 Km la $.8.75 direzione
Foligno fino all' uscita per Bastia Umbra Nord, si continua su Via Hochberg per 600 m. Al primo
incrocio si svolta a destra su Via Atene. Dopo circa 1 Km,si svolta a sinistra € si enira in Via
S.Lorenzo dove percorsi circa 200 m, posizionata sul fato destro si trova la proprieta.

L’intero fabbricato € realizzato in muratura intonacata, il piano terra ha le pareti in pietra ed il soffitto
realizzato con volte in mattoni; i solai intermedi e di copertura sono realizzati con steuttura portante in
tegno di castagno e pianelle in cotto. [} manto di copertura & con coppi.

Il fabbricato, articolato su tre livelli fuori terra, € ubicato in un terreno pianeggiante & corredato da
una corte pertinenziale recintata (circa 2600 mq). Sulla corte ¢ stato realizzato un piano nterratto,
raggiungibile da una scala ed una rampa carrabile, dove sono posizionati { box auto.

A seguito delle visure catastali effettuate all'Agenzia del Territorio in data 12/06/2019, i beni oggetto
di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili cosi censiti al catasto del Comune di Bastia
Umbra (PG):

(v. doc allegato I}

Identificazione catastale:

o foglio 15 particella 1352 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 3, consistenza 15,5
vani, rendita 1.160,74 Eure, indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: T-1-2;,
intestato a . . derivante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO de} 31/03/2008 protocollo n. PGO118016 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (1. 8136.1/2008)

tecnice incaricato: Arch. Elisa Castro Baido
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S.P.A.

Coerenze: confini: .

e foglio |5 particella 1352 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria F/5, consistenza 130 mg,
indirizzo catastala: Via SAN LORENZO SNC piano: T;, intestato a
- ., derivante da VARIAZIONE del 24/04/2007 protocollo n. PG0277843 in
atti dal 24/04/2007 AMPLIAMENTO- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZY INTERNI
RISTRUTTURAZIONE (1. 4328.1/2007)
Coerenze: confini: |

» foglio 15 particella 1352 sub. [9 {catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza 1§
maq, rendita 47.41 Euro. 1ndm770 catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: S1;, intestato a
, derivante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 3]/03/2008 protocollo n. PGO118016 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. 8136.1/2008)
Coerenze: confini:

Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria.

(v. pianta allegata doc. V e documentazione fotografica doc. VII)

L appartamento posto sulla zona ristrutturata & suddiviso su tre livelli: al piano terra sono presenti
un ingresso, una cucing, un grande salone, un bagno ed altri locali di servizio. Un vano scala collega
i piani superiori dove sono presenti, al piano primo una cucina abitabile, un disimpegno una camera
ed ur bagno e due balconi. Al piano secondo sono presenti due camere, due bagni, un disimpegno e
due balconi.

L’appartamento, al suo interno, si presenta in buone condizioni generali con finiture quali pavimenti
in cotto e rivestimenti in ceramica di buona qualitd. Gli impianti sono realizzati sottotraccia e le pareti
sono intonacate e tinteggiate. Gl infissi esterni sono in legno di castagno con vetro camera e
persiane in legno della stessa essenza.

Il riscaldamento € effettuato tramite impianto tradizionale a radiatori alimentato da una caldaia a gas
metano.

Attualmente 'unitd immobiliare risulta collegata all'appartamento confinante (sub 9, stessa proprietd)
attraverso due passaggi, uno dal soggiorno/ cucina del ptanc primo, ed uno dal disimpegno del
piano secondo.

11 lastrico solare (sub 8) ha una superficie di circa 130 mq ed & pavimentato con piastrelle in faterizio
ed ¢ accessibile dal salone del piano terra.

1l garage, posto al piano interrato (ampliamento) & realizzato con pareti in C.A., solaio con lastre
prefabbricate tipo Predalles e pareti di divisione in blocchi di cls, il tutto non intonacato. Il

pavimento risulta rifinito con piastrelle in gres, l'impianto elettrico & a vista ed & presente Ia
predisposizione per una presa d'acqua. La porta & in lamiera del tipo basculante.

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: ex UNI 16750:2003

. descnzmne cons:btenza !ndlCE commerciale

Soggiorne piano terra 22,94 X 100 % = 22,94
Cucina Piano Terra 20,34 X 100 % = 208,34
Salone Piano terra 126,56 X 100 % = 126.56

teenico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
Pagina 8 di 64

o
[
[
iy
o
@0
-
©
6y
&
[e2]
4
Ly
43
~
a3
]
55
o
[te]
o
~
o
[or]
=
o
<
=
I~
&
&
et
@
w
o
<
8]
Y]
zZ
<
o
w
&
Ll
.
<L
e}
]
T
<
©
[~}
Q
@
7]
1]
£
il
s
a
-
1]
Q
[a]
|
=
w
o]
=
o}
<
(&
o
[
=1
T
g
E




Espropriazioni immobiliari N, 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO 5.P.A.

Ingresso piano terra 2,40 X 100 % = 2,40
' Ripostiglio  sottoscaia tano
postig P 1,60 x 30 % - 1,08
erra
Disimpegno piano terra 352 X 100 % = 3,52
: Bagno piano terra 5,03 X 100 % = 5.03
Guardaroba 3,70 X 100 % = 3,70
* Vuno scale 5,33 X 100 % = 5.33
- Lona servizi 8,94 x 0% = 4,47
* Disimpegna 3,87 X 100 % = 3.87
Ripostiglio sotto scala piano
- ipostig P 3,28 X 0% = 0,98
terra
" Pareti portanti piano terra 48,02 X 100 % = 48,02
Lastrico ( sub §) 139,00 X 1% = 3.90
" Vano scala piano primo 5,88 X 100 % = 5,88
Soggiorne/ pranzo piano primo 27,36 X 106 % = 27,36
Disimpegno ptanc primo 1,98 X 160 % = 1,98
. Camera piano primo 15,21 x 1060 % = £5,21
Bagno piane primo 5,33 X 160 % = 5,33 -
: Pareti portantt piano primo 10,19 X 180 % = 10,19 §
| Pareti di divisione interne piano ufg
: 0,49 X 100 % = 0,49 &
¢ primo §
. Balconi piano primo 5.54 b3 25 % = 1,39 %
© Vano scale piano secondo 2,84 X 100 % = 2,84 ,,%,
: bl
H r~
* Disimpegno piano secondo 6,33 X 100 % = 6,53 §
2]
H =]
" Camera piano secondo 20,58 X 100 % = 20,58 =
o
 Bagno piano secondo 449 X 100 % = 4,49 'g
. @
' Camera piano secondo 16,21 X 190 % = 16,21 2
: %)
Bagno camera pianc secondo 6,88 X 190 % = 0,88 tzs
<
Balconi piano secondo 5,54 X 25 % = 1,39 %
: 8]
- Pareti portanti piano secondo 8,04 X 190 % = 8,04 by
<
Pareti di divisione interna piano 5
0,38 X 100 % = 0,38 &
© secondo o
: a
(Garage (sub 19) piano interrato 23,19 X 30 % = 1%,60 §.,
@
: £
* Corte pertinenziale e giardini 2.600,00 X 2% = 52,00 ﬁ
' Totale: 3.154,69 451,40 i
a
3
VALUTAZIONE: 8
s
&
-
G
tecnice incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo g
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S.P.A.

Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppe valutazione).

I CT.U. ritiene equo determinare il valore venale degli immobili adottando H eriterio della
“stimacomparativa (parametro adottato il mq), raffrontando i beni in esame, con le loro caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, ad altri simili ubicati nella zona ed oggetto di compravendita e di recenti
valutazioni, in particolare tenendo conto dei seguenti elementi tecnici:

tubicazione e consistenza;

pstato di manutenzione e conservazione;

ofattura delle finttare;

pinformazioni desunte datl’andamento del mercato immobiliare nella zona in cui si trova 'immobile
oggetto di valutazione;

dattuale costo delle costruzioni per immobili analoghi;

acondizioni di regolaritd amministrativa;

ncondizione di stato di libero 0 meno;

nesistenza di vincoli e oneri giuridici non eliminabili dalla procedura;

besistenza di garanzia per vizi occulti;

besistenza di diritti di terzi sughi immobili;

Beventuali spese condominiali insolute;

tnecessitd di bonifica da eventuali rifiuti tossici o nocivi,

A seguito dei sopra citati criteri, valutando 'ubicazione deil’ immobile situato in un fabbricato in zona
agricola del comune di Bastia Umbra (PG), e considerando le superfici omogenee, differenziate fra
toro sia per il grado di finitura ¢ vetusta, sia per la destinazione d'uso, dei servizi e dei manufatti
interni ed esterni si ottiene quanto segue:

L’immobile & situate nella zona rurale del Bastia Umbra | Loc. $.Lorenzo in una zona a caratteristica
agricola.

L’appartamento, al suo interno, si presenta in buone condizioni generali con finiture quali pavimenti
in cotto ¢ rivestimenti in ceramica di buona qualith. Al piano terra le pareti sono in pietra e muratura
a facciavista con soffitto realizzato con volte di mattoni. Gli impianti sono realizzati sottotraccia e le
pareti sono intonacate e tinteggiate. Gli infissi esterni sono in legno di castagne con vetro camera e
persiane in legno della stessa essenza.

Il riscaldamento & effettuato tramite impianto tradizionale a radiatori alimentato da una caldaia a gas
metano.

Attualmente, 'unitd immobiliare risulta collegata all'appartamento confinante (sub 9 stessa proprieti)
attraverso due passagei, una dal soggiorno/cucina del piano primo, ed uno dal disimpegno del piano
secondo. Per ristabilire {a separazione & necessario chiudere i passaggi realizzando dei lavori di
muratura, ripristinando intonaco e tinteggiatura. Detti lavori sono guantificabili in circa €. 1.500,00

1 garage , posto al piano interrato (zona di ampliamento) & realizzato con pareti in C.A. , solaio con
lastre prefabbricate tipo Predalles e pareti di divisione in blocchi di cls, il tutto non intonacato. 11
pavimento risulta rifinito con piasirelle in gres, impianto elettrico & a vista ed & presente la
predisposizione per una presa d'acqua. La porta & in lamiera del tipo basculante,

H lastrico (sub 8) ha una superficie di circa 130 mq ed & pavimentato con piastrelle in laterizio,

Nelt’archivio del Comune non & presente il certificato di abitabilitd e/o la sua richiesta, quindi &
necessario predisporre una pratica di richiesta di nuova Agibilita atta a verificare la conformita degli
impiant installati.

Valutando il prezzo a mq commerciale a nuovo degli immobili, desunto dalle indagini effettuate
presso agenzie immobiliari che hanno in vendita immobili simili in zona, dalla borsa immobiliare
dell'Umbria, il prezzo medio commerciale viene stimato, per un appartamento

ristrutturato, in circa € 1.200,00 (milleduecento/( euro) al mgq. di superficie utile commerciate. In base
al coefficiente di merito riscontrato di 0.81 (v. doc allegato VI) viene attribuito un valore commerciale
di € 972,00 (novecentosettantadue/00 eyro) al mq. di superficie utile commerciale (1.200,00 x 0.81) =€

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobitiari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAQLO S P.A.

972,00

La superficie commerciale risufta essere pari a 451,399 mq

Si fa presente che il calcolo dei mg. di superficie utile commerciale viene fatto valutando al 50% i
locali di servizio ed il garage ,al 30% 1 vani sottoscala, al 25% i balconi; al 3% il lastrico, al 2% la corte
pertinenziale, (Norma UNI 10750).

La valutazione sopra espressa assume come riferimento i metri quadrati relativi, ma in ogni caso
trattasi di valutazione a corpo ¢ non a misura. Pertanto avremo:

Superficie Commerciale 451.399 mq X € 972,00 = € 438.759,83 arrotondato a € 438.760,00

TOTALE VALORE LOTTO 1= € 438.760,00

diconsi euro quattrocentotrentottomilasettecentosessanta/00

Valore a corpo: 438.760,00

descrizione importo

: Lavori per chiusura passaggi di collegamento con { 500.00

' appartamento confinante o

Valore di mereate (1000/1000 di piena proprieta): €. 437.260,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 437.260,60

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il €. T.U. ritiene equo determinare il valore venale degli immobili adottando il criterio della “stima
comparativa” (parametro adottato il mq), raffrontando i beni in esame, con le loro caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, ad altri simili ubicati nella zona ed oggetto di compravendita e di recenti
valutazioni, in particolare tenendo conto dei seguenti efementi tecnici:

pubicazione e consistenza;

pstato di manutenzione e conservazione;

ofattura delle finiture;

minformazioni desunte dall’andamento del mercato immobiliare nella zona in cui si trova Pimmobile
oggetto di valutazione;

pattuale costo delle costruzioni per immobili analoghi; mcondizioni di regolaritd amministrativa;
pcondizione di stato di libero o meno;

pesistenza di vincoli e oneri giuridici non eliminabili dalla procedura;

oesistenza di garanzia per vizi occulti;

mesistenza di diritti di terzi sugli immobili;

oeventuali spese condominiali insolute;

onecessitd di bonifica da eventuali rifiuti tossici o nocivi.

A seguito dei sopra citati criteri, valutando 'ubicazione dell’immobile e considerando le superfici
omogenee, differenziate fra loro sia per il grado di finitura e vetusta, sia per la destinazione d’uso, dei
servizi e dei manufatti interni ed esterni si & calcolato un coefficiente di merito per la valutazione delle
caratteristiche dei fabbricati residenziali, da applicare al prezzo al mq commerciale rilevato per Ia zona,
Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Perugia, ufficio del registro di Perugia,
conservatoria dei registri immobiliari di Perugia, ufficio tecnico di Bastia Umbra, osservatori del
mercato immobiliare e Borsa immaobiliare

VALORE DI MERCATO (OMYV):

tecnico incaricato: Arch. Efisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promoessa da; INTESA SANPAOLO 3.P.A.

ID  descrizione consistenza COnS. ACCessSori valore intero
A appartamenta 451,40 G,00 437.260,00

437.260,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'inimobile nelfo stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 9 % per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'i''mmediatezza della vendita giudiziaria;

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

Valore di vendita gindiziaria deil'immobile al netio delle decurtazioni nello stato
di fatto e di diritto in cui si trova:

valore diritto

437.260,00

437.260,00 €

€. 5.000,00
€.432.260,00

€.0,00

€.0,00
€.0,00
£.432.260,00

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiiiari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAQLO 5.P.A.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

| appartamento a BASTIA UMBRA VIA SAN LLOREN7N 10 della superficie commerciale di
186,57 mg per la quota di 1/} di piena proprieta P

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un appartamento posto al piano primo e secondo di
un complesso residenziale realizzato dalfla ristrutturazione ed ampliamento di un edificio rurale
esistente, ricavando pidl unitk immobiliari indipendenti, posto in localitd San Lorenzo, Bastia Umbra
{PG).

L'immobile & raggiungibile, per chi viene da Perugia, percorrendo per circa 12 Km la 8.5.75 direzione
Foligno fino all' uscita per Bastia Umbra Nord, si continua su Via Hochberg per 600 m. Al primo
incrocio si svolta a destra su Via Atene. Dopo circa 1 Km,si svolta a sinistra ¢ si entra in Via
S.Lorenzo dove percorst circa 200 m, posizionata sul lato destro si trova la proprieti.

L’intero fabbricato & realizzato in muratura portante intonacata, il piano tecra ha le pareti in pietraed it
soffitto realizzato con volte in mattoni; 1 solai intermedi e di copertura sono realizzati con struttura
portante in legno di castagno e pianelle in cotto. Il manto di copertura & con coppi.

It fabbricato, articolato su tre livelli fuori terra, & ubicato in un terreno pianeggiante & corredato da
una corte pertinenziale recintata (circa 2600 mq). Sulla corte & stato realizzato un piano interratto
{ampliamento), raggiungibile da una scala ed una rampa carrabile, dove sono posizionati i box auto.

A seguito delle visure catastali effettuate all' Agenzia del Territorio in data 12/06/2G19, i beni oggetto
di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili cosi censiti al catasto del Comune di Bastia
Umbra (PG):

(v. doc allegato I}

Identificazione catastale:

o foglio |5 particella 1532 sub. 20 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza 18
me. rendita 47.41 Foro. indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: S1;, intestato a
. erivante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 31/03/2008 protocollo n. PGO118016 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO {n. 8136.1/2008)
Coerenze: confini:

e foglio 15 particefla 1352 sub. 9 (catasto fabbricati), categoria A/2, ¢lasse 3, consistenza 129
mgq, rendita 374,43 Euro, indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: 1-2;, intestato a
derivante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 31/03/2008 protocolio n. PG0118016 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. 8136.1/2008)
Coerenze: confini:

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

tecnico incaricato: Arch. Elisa Caswre Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S.P.A.

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 186,57 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,60 m?
Valore di Mercato deli'immobile nello state di fatto e di diritto in cut si trova: €. 178.350,60
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 178.350,00
trova:

Data della valutazione: 23/09/2019

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da v emalith i
DETENTORE E/O POSSESSORE DI IMMOBILI DELLA .

Dalle indagini svolte presso I'Agenzia delle entrats o1 Fine di verificare la nresenza di contratii dl
locazione efo comodato nei riguardi della et e e

risultano l'esistenza di contratti d'affitto, registrati a Fo!wno, rispettivamente : serie 3T
n.660 del 15/03/2016 ¢ serie 3 n.475 del 09/G3/2018.

(v. doc allegato I1.)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

INDAGINI IPOCATASTAYY - VIRIID A IPNTECARTA VENTENNALE, dal 1992 al 31/07/2019 nei
riguardi di . Ce e e e ot e m e oo

[. TRASCRIZIONE A FAVORE del 06/04/1989 - Registro Particolare 4887 Regisiro Generale 7694 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 20291/18707 del 13/03/1989 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - SOGGETTO ACQUIRENTE - Nota disponibile in formato immagine

2. TRASCRIZIONE A FAVORE dei 30/11/1990 - Registro Particolare 15175 Registro Generale 22260 -
Pubblico ufficiale GIUDICE DEL TRIBUNALE Repertorio O del 15/02/1990 - ATTO GIUDIZIARIO-
DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibile in formato immagine

3. TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/09/1991 - Registro Particolare 12340 Registro Generale 17612 -
ATTO GIUDEZIARIO - DECRETQ DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibile In formato
immagine

4. TRASCRIZIONE A FAVORE del 16/11/1991 - Registro Particolare 14737 Registro Generale 26930 -
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibile in formato
immagine

5. ISCRIZIONE CONTRO del 13/05/1992 - Registro Particolare 1387 Registro Generale 12237 -
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO - SOGGETTO
DEBITORE - Nota disponibile in formato immagine

6. TRASCRIZIONE A FAVORE del 29/07/1993 - Registra Particolare 9962 Registro Generale 13674 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 231 del 13/07/1993 - ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI
TRASFERIMENTO IMMOBILY - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
immagine

7. TRASCRIZIONE A FAVORE dei 22/08/1997 - Registro Particolare 12761 Registro Generale {7248 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 269405 del 05/08/1997 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTO ACQUIRENTE - Nota
disponibile in formato elettronico

8. TRASCRIZIONE A FAVORE dei 22/08/1997 - Registro Particolare 12762 Registro Generale 17249 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 269405 del 05/08/1997 -ATTO TRA VIVI -
COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO - immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) -
Nota disponibile in formato elettronico

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobifiasi N. 233/2018
promassa da: EINTESA SANPAQOLG S.PA.

9. ISCRIZIONE CONTRO del 19/02/1998 - Registro Particolare 549 Registro Generale 3291 - Pubblico
ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 272169 del 10/02/1998 - IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUG - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTO
DEBITORE - Nota disponibile In formato elettronico . Documenti successivi correlati:

1. Comunicazione n. 3113 del 19/09/2008 di estinzione totale dell’obbligazione avvenuta in data
08/07/2008. Canceliazione totale  eseguita in data 14/10/2008 (Art. 13, comma 8-decics DL 7/2007
Art.40 bis D.Lgs 385/1993)

10. TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 12/04/1999- Registro Particolare 4865 Registro
Generale 7578 - Pubblico ufficiale PAOLO MARIA PETTINACCI Repertorio 158916 del 17/03/1999 -
ATTO TRA VIVI - DIVISIONE - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
elettronico

11. TRASCRIZIONE CONTRO del 18/12/2002 - Registro Particolare 21692 Registro Generale 32467 -
Pubblico ufficiale PRESIDENTE DELLA GIUNTA REGIONALE Repertorio 6935 del 21/10/2002 -
ATTO AMMINISTRATIVO - ESPROFRIAZIONE PER PUBBLICA UTILITA’ - Immobili siti in
BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato elettronico

12, ISCRIZIONE CONTRO dei 12/08/2004 - Registro Particolare 6225 Registro Generale 26641 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 313681 dei 09/08/2004 - IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO -Immobili siti in BASTIA
UMBRA(PG) - SOGGETTO DEBITORE - Neta disponibile In formato elettronico

Documenti successivi correlati:

|. Annotazione n. 2637 del 21/04/2008 (EROGAZIONE A SALDO)

2. Annotazicne n. 2638 dei 21/04/2008 (RESTRIZIONE DIl BEND

3. Annotazione n. 2639 del 21/04/2008 (CONFERMA DELIL’IPOTECA)

4, Annotazione n. 2640 del 21/04/2008 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

13. TRASCRIZIONE CONTRO del 20/06/2008 - Registro Particolare 10137 Registro Generale 17818 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 321343/30916 del 16/06/2008 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO VENDITORE - Nota
disponibile in formato elettronico - Documenti successivi correlati: 1. Trascrizione n. 21611 del
0971272008

14, Rettifica a TRASCRIZIONE CONTRO del 09/12/2008 - Registro Particolare 21011 Registro
Generale 35450 - Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 321343 del 16/06/2008 - ATTO TRA
VIVI - COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
elettronico - Formalita di riferimento: Trascrizione n. 10137 del 2008

15. TRASCRIZIONE CONTRO dei 05/03/2009 - Registro Particolare 4453 Registro Generale 6652 -
Pubblico ufficiale BLAVATI PAOLO Repertorio 322243/40634 del 02/03/2009 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - Immobtli siti in BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO VENDITORE - Nota
disponibile in formato elettronico

16. TRASCRIZIONE CONTRO del 08/04/2010- Registro Particolare 5463 Registro Generale 9028 -
Pubblico ufficiale BIAVATI MARIO Repertorio 22819/ 13822 de! 10/03/2010 - ATTO TRA VIVI -
CONVENZIONE EDILIZIA - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
elettronico

17. TRASCRIZIONE CONTRO def 22/08/2013 - Registro Particolare 13293 Registro Generale 20157 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1/8 del 20/07/2013 - DOMANDA GIUDIZIALE -
ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA - Immobilt siti In BASTIA UMBRA (PG) - Nota disponibile in
formato eletironico - Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 864 del 08/04/2014
{CANCELLAZIONE)

18. ISCRIZIONE CONTRO del 29/05/2015 - Registro Particolare 1639 Registro Generale 11307 -
Pubblico ufficiale BIAVATI MARIO Repertorio 32704/20749 del 12/05/2015 - IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANYIA DI APERTURA DI CREDITO - Immobili
siti In BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTO DEBITORE -Nota disponibile In formato elettronico -

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliaci N. 233/2018
promossa da: TNTESA SANPAOLO 5.F.A.

Presenza Titolo Telematico

19. ISCRIZIONE CONTRO del 31/07/2015 - Registro Particolare 2460 Registro Generale 16512 -
Pubblico ufficiale ANEDDA ANGIOY PAOLO EFISIO Repertorio 191205/15482 del 27/07/2015 -
TPOTECA VOLONTARIA derivante da IPOTECA A GARANZIA DI DEBITO -Immobiii siti in
BASTIA UMBRA (PG) - SOCGGETTO DEBITORE -Nota disponibile In formato elettronico - Presenza
Titolo Telematico

20. TRASCRIZIONE CONTRO dei 06/04/2016 - Registro Particolare 5663 Registro Generale 7839 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE Repertorio 12030 del 18/06/2015 - DOMANDA GIUDIZIALE -
ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA - immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in
formato elettronico

21. TRASCRIZIONE CONTRO del 26/07/2018 - Registro Particolare 13110 Registro Generale 18805 -
Pubblico ufficiale UN.EP. C/O TRIBUNALE DI PERUGIA Repertorio 3104/2018 dei 03/07/2018 -
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI - Imsobili siti in
BASTIA UMBRA (PGj) - Nota disponibile In formato elettronico

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

4.2. VINCOLY ED ONERI1 GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PRGCEDURA:

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: £.0,09
Spese straordinatie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,60
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

., in forza di atto di compravendita (dal 13/03/1989), con
atto stipulato il 13/03/1989 a firma di NOTAIO PAOLO BIAVATI ai nn. 205291 di repertorio, frascritto
il 17/09/1989 a PERUGIA ai nn. 7694 R.GEN. 4887 R.PART.

la guota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal
13/7/1993), con atto stiputato il 13/07/1993 a firma di TRIBUNALE PERUGIA ai nn. 231/87 di
repertorio, trascritto il 20/07/1993 a PERUGIA ai nn. 13674 R GEN. 9962 R. PART,

tecnico incaricato: Arch. Etisa Castre Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAQLO SP.A.

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:

per ka quota di 1/1, in forza di atto di compravendita { fino al
13/03/1989), con atto stipufato il 13/03/1989 a firma di NOTAIO PAOLO BIAVATT ai nn. 205291 di
repertorio, trascritto il 17/09/2019 a PERUGIA ai nn. 7694 R.GEN. 4887 R.PART.

. per la quota di 1/1, in forza di decreto di trasferimento ( fino al 13/07/1993), con atto
stipulato il 13/07/1993 a firma di TRIBUNALE DI PERUGIA ai nn. 231/87 di repertorio, trascritto il
29/07/1993 a PERUGIA ai nn. 13674 R.GEN. 9962 R. PART.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 92, intestata a © per lavori di
RIPRISTING STRUTTURALE DEI DANNI PROVOCATI DAL SISMA DEL 26/04/1997 Al SENSI
DELLA LEGGE 30/98, rilasciata il 08/05/2003 con if n. 92 di protocollo

Concessione edilizia N. 219, intestata a . , per lavori di
VARIANTE IN CORSO D'OPERA ALLA CONCESSIONE EDILIZIA N92 DEL 08/05/2003 -,
presentata il 29/04/2004 con il n. prot. 19364 di protocollo, rilasciata il 18/12/2004 con il n. 219 di
protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

A seguito delle operazioni pertiali effettuate il giorno §5 giugno 2016 (v. doc allegato 11) presso gli
immobili oggetto di valutazione, consistenti nella identificazione del fabbricato con l'ausilic della
documentazione reperita e nella rilevazione metrica e fotografica di rito, si rilevano le seguenti
difformitd:

(v. doc aflegato 12)

8.1. CONFORMITA EPILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformita: Rispetto al progetto autorizzato sono stati suddivisi in
modo diverso gli ambienti realizzati e sono stati realizzati dei passaggi di collegamento con
I'appartamento confinante (stessa Proprietd). (normativa di riferimento: Legge Regionale umbria n,
1/2015).

In base all’ art. 145 comma 8 della legge Regionale 1/2015 (Interventi eseguiti in parziale difformita dal
permesso di costruire), " Non costituiscono altresi parziale difformita dal titolo abilitativo le opere
interne agh edifici e quelle che non comportane modifiche della sagoma, delia SUC e che non
modificano ia destinazione d’uso dell’edificio. "

L'immobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSt

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: |

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO 5.P.A.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NES

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: nell’archivio del Comune non & presente il Certificato di
agibilita e/o la sua richiesta (fabbricato esistente costruito prima del 1967 ma oggetto di
ristrutturazione ed ampliamento), quindi & necessario predisporre una pratica di richiesta di
Certificato di Agibilitd atta a verificare la conformitd degli impianti installati. (normativa di riferimento:
.M. 37/2008)

Le difform#td sono regolarizzabili mediante: presentazione , a firma di tecnico abilitato, di pratica di
richiesta di Certificato di Agibilita al fine di verificare la conformitd degli impianti installati, alla
normativa vigente.

L'immobile risuita non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:
1 Pratica per richiesta certificato di Agibilita: €.1.500,00
Tempi necessari per la regolarizzazione: 6 mesi

appartamento a BASTIA UMBRA VIA SAN LORENZO 19, della superficie commerciale di 186,57
myg per la quota di 1/1 di piena proprieta (

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un appartamento posto al piano primo e secondo di
un complesso residenziale realizzato dalla ristrutturazione ed ampliamento di un edificio rurale
esistente, ricavando pit unitd immobiHari indipendenti, posto in localitd San Lorenzo, Bastia Umbra
(PG).

L'immokbile & raggiungibile, per chi viene da Perugia, percoreendo per circa 12 Km fa §.8.75 direzione
Foligno fino all' uscita per Bastia Umbra Nord, si continua su Via Hochberg per 600 m. Al primo
incrocio si svolta a destra su Via Atene. Dopo circa | Km,si svelta a sinisira e si entra in Via
S.Lorenzo dove percorsi circa 200 m, posizionata sul lato destro si trova la proprieta.

L’ intero fabbricato & realizzato in muratura portante intonacata, if piano terra ha le pareti in pietra ed il
soffitto realizzato con volte in mattoni; i solal intermedi e di coperiura sono realizzati con struttura
portante in legno di castagno e pianelle in cotto. Il manto di copertura & con coppi.

11 fabbricato, articolato su tre livelli fuori terra, & ubicato in un terreno pianeggiante & corredato da
una corte pertinenziale recintata (circa 2600 mq). Sulla corte & stato realizzato un piano interratto
(ampliamento), raggiungibile da una scala ed una rampa carrabile, dove sono posizionati § box auto.

A seguito delle visure catastali effettuate all'Agenzia del Territorio in data 12/06/2019, i beni oggetto
di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili cosi censiti al catasto del Comune di Bastia
Umbra (PG):
(v. doc allegato I)
Identificazione catastale:
e foglio 15 particella 1532 sub. 20 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza I8
ma. rendita 47 41 Fura indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: S1;, intestato a
e e , derivante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 31/03/.2008 protocolle n. PGO118016 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE

DI CLASSAMENTO (n. 8136.1/2008)
Coerenze: confini:

o foglio 15 particella 1352 sub. 9 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 3, consistenza 129

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazion: immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S.P.A.

myd, rendita 374,43 Euro, indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: 1-2;, intestato a
derivante da VARIAZIONE NEIL

CLASSAMENTOQ del 38/03/2008 protocollo n. PGU113016 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE

DI CLASSAMENTO {n. 8136.1/2008)

Coerenze: confini:

{v. pianta allegata doc. V e documentazione fotografica doc. VII)

L'appartamento & suddiviso su due livelli: al piano primo, raggiungibile tramite una scala esterna in
muratura dalla corte pertinenziale sono presenti un soggiorno ed un ripostiglio, una scala interna
conduce al piano secondo dove sono presenti un disimpegno, uno studio, un ripostiglio, una camera
e un bagno.,

Attualmente, 'unitd immobiliare risulta collegata all'appartamento confinante {sub 7 stessa proprieti}
attraverso due passaggi., uno dal soggiomo del piano primo, l'altro dal disimpegno del pianc
secondo.

L’appartamento, al suo inferno, si presenta in buone condizioni generali con finiture quali pavimenti
in cotto e rivestimenti in ceramica di buona qualita. Gli impianti sono realizzati sottotraccia e le pareti
sono intonacate ¢ ifinteggiate. Gli infissi esterni sono in legno di castagno con vetro camera ¢
persiane in fegno della stessa essenza.

Il riscaldamento ¢ effettuato tramite impianto tradizionale a radiatori alimentato da una caldaia a gas
metano.

1 garage posto al piano interrato (zona ampliamento) & realizzato con pareti in C.A., solaio con lastre
prefabbricate tipo Predalles e pareti di divisione in blocehi di cls, i tutto non intonacato. 11 pavimento
risulta rifinito con piastrelle in gres, l'impianto elettrico & a vista ed & presente la predisposizione per
una presa d'acqua. L.a porta & in lamiera del tipo basculante.

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
fmmobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: ex UNT 10750:2005

descrizione consistenza indice

scala esterna di accesso 9,10 X 30 % = 2,73
soggiomo piane prime 51,00 b 100 % = 51,00
- ripostiglio  sottoscala iano
postie P 424 x 30 % = 1,27
primo
pareti portanti piano primo 7,85 X 100 % = 7.85
 scala interna 6,04 x 100 % = 6.04
. studio/ disimpegno piane
13,06 X 100 % = 13,00
. secondo
ripostiglic piano secondo 4,24 X 100 % = 4,24
disimpegno piano secondo 4,79 X 100 % = 4,79
camera piano secondo 18,55 X 100 % = 18,55

tecnico incaricato: Arch. Ehisa Castro Baldo
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Espropriazioni itnmobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S PA.

bagno piano secondo 6,t5 X 100 % = 6,15
pareti portanti piano secondo 6,89 X 100 % = 6.89.
parets di divisione interna piano

secondo 1.17 X 144 % = 1.17
garage ( sub 20) 21,78 X 30 % = 10,89
Corte pertinenziale e giardini 2.660,06 X 2% = 52,00
Totate: 2,754,830 186,57

VALUTAZIONE:

Procedimento di stima: altro {vedi paragrafo sviluppo valutazione).

I C.T.U. ritiene equo determinare il valore venale degli immobili adottando il criterio della
“stimacomparativa {parametro adottato il mq), raffrontando i beni in esame, con le loro caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, ad altri simili ubicati nella zona ed oggetto di compravendita e di recenti
valutazioni, in particolare tenendo conto dei seguenti elementi tecnici:

pubicazione e consistenza;

Bstato di manutenzione e conservazione;

pfatiura delle finiture;

ginformazioni desunte dall’andamento del mercato immobiliare nella zona in cui si trova Pimmobile
oggetto di valutazione,

nattuzle costo delle costruzioni per immobili analoghi;

ncondizioni di regolaritd amministrativa;

ocondizione di stato di libero 0 meno;

gesistenza di vincoli e oneri giuridict non eliminabili dalla procedura;

pesistenza di garanzia per vizi occulti;

tiesistenza di diritti di terzi sugli immobili;

peventuali spese condominiali insolute;

maecessitd di bonifica da eventuali rifiuti tossici o nocivi.

A seguito dei sopra citati criterd, valutando I'ubicazione dell’immobile situato in un fabbricato in zona
agricola del comune di Bastia Umbra (P(G), e considerando le superfict omogenee, differenziate fra
loro sia per il grado di finitura e vetustd, sia per la destinazione d’uso, dei servizi e dei manufatti
interni ed esterni si ottiene quanto segue:

L'immobile & situato nella zona rurale del Bastia Umbra , Loc. S.Lorenzo in una zona a caratteristica
agricola.

L’appartamento, al suo interno, si presenta in buone condizioni generali con finiture quali pavimenti
in cotto e rivestimenti in ceramica di buona qualita. Gli impianti sono realizzati sottotraccia e le pareti
sono intonacate e tinteggiate. Gli infissi esterni sonc in legno di castagno con vetro camera e
persiane in legno della stessa essenza,

Il riscaldamento & effettuato tramite impianto tradizionale a radiatori alimentato da una caldaia a gas
metano.

Attualmente, F'unitd immobiliare risulta collegata all'appartamento confinante (sub 7 stessa proprieta)

attraverso due passaggi, una dal soggiorno de! piano primo, ed uno dal disimpegno del piano

secondo. Per ristabilire la separazione tra le due unitd, & necessario chiudere i passaggi realizzando

dei lavori di muratura, ripristinando intonaco e tinteggiatura. Detti lavori sono gquantificabili in circa
€. 1.500,00

11 garage posto at piano tnterrato & realizzato con pareti in C.A., solaio con lastre prefabbricate fipo
Predalles e pareti di divisione in blocchi di cls, il tutto non intonacato. H pavimento risulta rifinito

tecnico incancato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni jmmobiiiart N. 23372018
promossa da: [INTESA SANPAGLO SPA.

con piastrelle in gres, l'impianto elettrico & a vista ed & presente la predisposizione per una presa
d'acqua. La porta ¢ in lamiera del tipo basculante.

Nell’archivio del Comune non & presente il certificato di abitabilita e/o la sua richiesta, quindi &
necessario predisporre una pratica di richiesta di nuova Agibilith atta a verificare la conformita degli
impianti installati.

Valutando il prezzo a mg commerciale a nuovo degli immobili, desunto dalle indagini effettuate
presso agenzie immobiliari che hanno in vendita immobili simili in zona, dalla borsa immobiliare
dell’Umbria, il prezzo medio commerciale viene stimato, per un appartamento

ristrutturato, in circa € 1.200,00 (milleduecento/00 euro) al myq. di superficie utile commerciale. In base
al coefficiente di merito riscontrato di 0.81 (v. doc allegato V1) viene attribuito un valore commerciale
di € 972,00 (novecentoseitantadue/00 euro) al mq. di superficie utile commerciale (1.200,00 x 0.81) =€
972,00

La superficie commerciale risulta essere pari a 186,57 mq

Si fa presente che il calcolo dei mg. di superficie utile commerciale viene fatto valutando al 30% i
garage ,al 30% i vani sottoscala ¢ la scala esterna di accesso, al 2% la corte pertingnziale. (Norma
UNI 10750).

La valutazione sopra espressa assume come riferimento i metri quadrati relativi. ma in ogni caso
trattast di valutazione a corpo e non a misura, Pertanto avremo:

Superficie Commerciale 186,572 mq X € 972,00 = € 181.346.04 arrotondato a € 181.350,00

TOTALE VALORE LOTTG 2 = € 18}.350,00

diconsi euro centoottantunomilatrecentocinguanta/00

Valore a corpo: 181.350,00
descrizione - mi.:.n.p.n_rto. .
Lavort di chiu 3 iodi £l
vori di chiusura passagg: di coflegamento con 1.500.00
appartamento confinante
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieti): €. 179.856,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €.179.850,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il CT.U. ritiene equo determinare il valore venale degli immobili adottando il criterio delfa “stima
comparativa” (parametro adottato il mq), raffrontando i beni in esame, con le loro caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, ad altri simili ubicati nella zona ed oggette di compravendita e di recenti
valutazioni, in particolare tenendo conto dei seguenti elementi tecnici:

nubicazione e consistenza;

pstato di manutenzione e conservazione;

pfattura delle finiture:

winformazioni desunte dall’andamente del mercato immobiliare nella zona in cui si trova I'tmmobile
oggetto di valutazione;

mattuale costo detle costruzioni per immobili analoghi; scondizioni di regolarith amministrativa;
geondizione di stato di libero 0 meno;

Besistenza di vincoli e oneri giuridici non eliminabili dalla procedura;

tesistenza di garanzia per vizi occulti;

pesistenza di diritti di terzi sugli immobili;

peventuali spese condominiali insolute;

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immebiliari N, 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S.P.A.

onecessita di bonifica da eventuali rifiuti tossici o nocivi.

A seguito dei sopra citati criteri, valutando Pubicazione dell’immobile ¢ considerando le superfici
omogenee, differenziate fra loro sia per il grado di finitura e vetusta, sia per la destinazione d’uso, dei
servizi e dei manufatti interni ed esterni si & calcolato un coefficiente di merito per la valutazione delle
caratteristiche dei fabbricati residenziali, da applicare al prezzo al mq commerciale rilevato per la zona.
Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Perugia, ufficio del registro di Perugia,
conservatoria dei registri immobiliari di Perugia, ufficio tecnico di Bastia Umbra, osservatori del
mercato immobiliare ¢ Borsa immobiliare

VALORE DI MERCATO (OMYV):

ID  descrizione consistenza cons. accessori valore iniero valore diritto

A appartamento 186,57 0.00 179.850,00 176.850,00
179.850,00 £ 179.850,60 €
Spese di regolarizzazione delle difformita {vedi cap.8): €. 1.500.060
Valore di Mercato dell'immobile nello stato dt fatto e di diritto in cui si trova: €. 178.350,60

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0 % per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0.90
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insclute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico deli'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato €. 178.350,00

di fatto e di diritto in cwi si trova:

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S P A

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

ppartamente 3 BASTIA UMBRA VIA SLORENZ( 19. della sunerficie commerciale di 134,59
mq per la quota di 1/1 di piena proprieta

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un appartamento posto al piano terra di up
complesso residenziale realizzato dalla ristrutturazione ed ampliamento di un edificio rurale esistente,
ricavando piil unitd immobiliari indipendenti, posto in localitd San Lorenzo, Bastia Umbra (PG).
L'immobile & raggiungibile, per chi viene da Perugia, percorrendo per circa 12 Km la 8.5.75 direzione
Foligno fino all' uscita per Bastia Umbra Nord, st continua su Via Hochberg per 600 m. Al primo
incrocio si svolta a destra su Via Atene. Dopo circa | Km,si svolta a sinistra e 81 entra in Via
S.Lorenzo dove percorsi circa 200 m, posizionata sul lato destro si trova la proprieta.

I fabbricato, articolato su tre livell: fuori terra, & ubicato in un terreno pianeggiante ¢ corredato da
una corte pertinenziale recintata. Sulla corte & stato realizzato un piano interratto e (ampliamento),
raggiungibile da una scala ed una rampa carrabile, dove sono posizionati i box auto.

L'appartamento o collocato nella parte del complesso residenziale oggetto di ampliamento, ed & stato
realizzato con travi e pilastri in cemento armato e muratura di tamponatura intonacata; i solai di
copertura sono realizzati con struttura portante in legno di castagno e pianeile in cotto. Il manto di
copertura & con coppi.

A seguito delie visure catastali effettuate all'Agenzia del Territorio in data [2/06/2019, i beni oggetto
di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili cosi censiti al catasto del Comune di Bastia
Umbra (PG):

{v. doc allegato I)

Identificazione catastale:

o foglio 15 particella 1352 sub. 13 (catasto fabbricati), categoria A/2, ciasse 3, consistenza 65
maq, rendita 262,10 Euro, indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: T;, intestato a
derivante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 31/03/2008 protocollo n. PGO118016 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. 8136.1/2008)
Coerenze: confini: IMMOBILIARE BPL DIPISELLI & C. S AS.

o foglio 15 particella 1352 sub. [4 (catasto fabbricati), categoria F/5, consistenza 25 mq,
indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: T;, intestato a
derivante da VARIAZIONE del 24/04/2007 protocollo n. PG0277843 in
atti dal 24/04/2007 AMPLIAMENTO- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI
INTERNIRISTRUTTURAZIONE (n. 4328.1/2007)
Coerenze: confini:

s foplio 15 particella 1352 sub. 24 {catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza I8
ma. rendita 47.41 Euro. indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: S1;, intestato a
rivante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 31/03/2008 protocolio n. PG0118016 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE
Di CLASSAMENTO (n. 8136,1/2008)
Coerenze: confini:

e foglio 15 particella 1350 (catasto fabbricati), categoria F/!, consistenza 30 mgq, indirizzo
catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: T;, intestato a R
derivante da VARIAZIONE del 24/04/2007 protocollo n. PGO277843 1n att qal

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castre Baldo
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Espropriazioni immobiliari N, 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLD S PA.

2410412007 AMPLIAMENTO- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI
INTERNIRISTRUTTURAZIONE (n. 4328.1/2007)
Coerenze: confini: IMMOBILIARE BPL DI PISELLI & C. S.A.S.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 134,59 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nelio stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 129.350,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobtle nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 129.350,00
trova:

Data della valutazione: 23/09/2019

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge l'immebile risuita cccupato da walith di
DETENTORE E/O POSSESSORE DI IMMOBILI DELLA T e

Dalle indagini svolte presso I'Agenzia delle entrate al fine di verificare la presenza di contratti di
locazione #/o comodato nei riguardi della

isultano l'esistenza di contratti d'affitto, registrati a Foligno, rispettivamente : serie 3T
n.660 dei 13/03/2016 e serie 3 n.475 del 09/05/2018.

(v. doc allegato {1.)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

INDAGINI [POCATASTALI - VISURA IPOTECARIA VENTENNALE, dal 1992 al 31/07/2019 nei
riguardi di

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 06/04/1989 - Registro Particolare 4887 Registro Generale 7694 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 20291/18707 del 13/03/1989 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - SOGGETTO ACQUIRENTE - Nota disponibile in formato tmmagine

2. TRASCRIZIONE A FAVORE dei 30/11/1990 - Registro Particolare 15175 Registro Generale 22260 -
Pubblico ufficiale GIUDICE DEL TRIBUNALE Repertorio G det 15/02/1990 - ATTO GIUDIZIARIO-
DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibile in formato immagine

3. TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/09/1991 - Registro Particolare [2340 Registro Generale 17612 -
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibile In formato
immagine

4. TRASCRIZIONE A FAVORE del 16/11/1991 - Registro Particolare 14737 Registro Generale 20930 -
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibile in formato
immagine

5. ISCRIZIONE CONTRO del 13/05/1992 - Registro Particolare 1387 Registro Generale 12237 -
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ - SOGGETTO
DEBITORE - Nota disponibile in formato immagine

6. TRASCRIZIONE A FAVORE del 29/07/1993 - Registro Particolare 9962 Registro Generale 13674 -

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Balde
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Espropriazioni immobifiari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S.P.A.

Pubbiico ufficiate TRIBUNALE Repertorio 231 del 13/07/1993 - ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI
TRASFERIMENTCG IMMOBILI - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
immagine

7. TRASCRIZIONE A FAVORE del 22/08/1997 - Registro Particolare 12761 Registro Generale 17248 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 269405 del 05/08/1997 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTO ACQUIRENTE - Nota
disponibile in formato elettronico

8. TRASCRIZIONE A FAVORE dei 22/08/1997 - Registro Particolare 12762 Registro Generale 17249 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 269405 del 05/08/1997 -ATTO TRA VIVI .
COSTITUZIONE DI DIRITTI REALT A TITOLO ONEROSO - immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) -
Nota disponibile in formato elettronico

9. ISCRIZIONE CONTRO del 19/02/1998 - Registro Particolare 549 Registro Generale 3291 - Pubblico
ufficiale BIAVATI PAOLQO Repertorio 272169 dei 10/02/1998 - IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQO - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTO
DEBITORE - Nota disponibile In formato elettronico . Documenti successivi cortelati:

1. Comunicazione n. 3115 del 19/09/2008 di estinzione totale dell’obbligazione avvenuta in data
08/07/2008. Cancellazione totale  eseguita in data 14/10/2008 (Art. 13, comma 8-decics DL 7/2007
Art.40 bis D.Lgs 385/1993)

10. TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del [2/04/1999- Registro Particolare 4863 Regisiro
Generale 7578 - Pubblico ufficiale PAOLO MARIA PETTINACCI Repertorio 158916 del 17/03/1999 -

elettronico

11. TRASCRIZIONE CONTRQ del 18/12/2002 - Registro Particofare 21692 Registro Generale 32467 -
Pubblico ufficiale PRESIDENTE DELLA GIUNTA REGIONALE Repertorio 6935 del 21/10/2002 -
ATTO AMMINISTRATIVO - ESPROPRIAZIONE PER PUBBLICA UTILITA® - Immobili siti in
BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato elettronico

12. ISCRIZIONE CONTRO dei 12/08/2004 - Registro Particoiare 6225 Registro Generale 26641 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 313681 dei 09/08/2004 - IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO -Immobili siti in BASTIA
UMBRA(PG) - SOGGETTO DEBITORE - Nota disponibite In formato elettronico

Documenti successivi correlati:

L. Annotazione n. 2637 del 21/04/2008 (EROGAZIONE A SALDO)

2. Annotazione n, 2638 del 21/04/2008 (RESTRIZIONE Di BENI)

3. Annotazione n. 2639 del 21/04/2008 (CONFERMA DELL'IPOTECA)

4. Annotazione n. 2640 del 21/04/2008 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

13. TRASCRIZIONE CONTRO del 20/06/2008 - Registro Particolare 10137 Registro Generale 17818 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 321343/39916 del 16/06/2008 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO VENDITORE - Nota
disponibile in formato elettronico - Documenti successivi correlati: 1. Trascrizione n. 21011 del
09/12/2008

14. Rettifica a TRASCRIZIONE CONTRO del 09/12/2008 - Registro Particolare 21011 Registro
Generale 35450 - Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 321343 def 16/06/2008 - ATTO TRA
VIVI - COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
elettronico - Formalita di riferimento: Trascrizione n. 10137 del 2008

15. TRASCRIZIONE CONTRO dei 05/03/2009 - Registro Particolare 4453 Registro Generale 6652 -
Pubblico ufficiale BLAVATI PAOLO Repertorio 322243/40634 del 02/03/2009 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO VENDITORE - Nota
dispontbile in formato elettronico

16, TRASCRIZIONE CONTRO del 08/04/2010- Registro Particolare 5463 Registro Generale 9028 -
Pubblico ufficiale BIAVATI MARIO Repertorio 22819/ 13822 del 10/03/2010 - ATTO TRA VIVI -

tecnico incaricate: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S P A

CONVENZIONE EDILIZIA - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
elettronico

17. TRASCRIZIONE CONTRO del 22/08/2013 - Registro Particolare 13293 Registro Generale 20157 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1/8 del 20/07/2013 - DOMANDA GIUDIZIALE -
ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA - Immobili siti In BASTIA UMBRA (PG) - Nota disponibile in
formato elettronico - Documenti successivi comrelati: |, Annotazione n. 864 del 08/04/2014
(CANCELLAZIONE)

18, ISCRIZIONE CONTRO del 29/05/2015 - Registro Particolare 1639 Registro Generale 11307 -
Pubblico ufficiale BIAVATI MARIO Repertorio 32704/20749 del 12/05/2015 - IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITQ - Immobili
siti In BASTIA UMBRAC(PG) - SOGGETTO DEBITORE -Nota dispontbile In formato elettronico -
Presenza Tiolo Telematico

19. ISCRIZIONE CONTRO del 31/07/2015 - Registro Particolare 2460 Registro Generale 16512 -
Pubblico ufficiale ANEDDA ANGIOY PAQLO EFISIO Repertorio 191205/15482 del 27/07/2015 -
IPOTECA VOLONTARIA derivante da IPOTECA A GARANZIA DI DEBITO -Immobili siti in
BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO DEBITORE -Nota disponibile In formato elettronico - Presenza
Titolo Telematico

20. TRASCRIZIONE CONTRO dei 06/04/2016 - Registro Particolare 3663 Registro Generale 7859 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE Repertorio 12030 del 18/06/2015 - DOMANDA GIUDIZIALE -
ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA - immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in
formato elettronico

21. TRASCRIZIONE CONTRO del 26/07/2018 - Registro Particolare 13110 Registro Generale 18805 -
Pubblico ufficiale UN.E.P. C/O TRIBUNALE DI PERUGIA Repertorio 3104/2018 dei 03/07/2018 -
ATTO ESECUTIVO & CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL! - Immobili siti in
BASTIA UMBRA (PG) - Nota disponibile In formato elettronico

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

[T PN

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE SARANNG CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 6,00
Spese straordinarie di gestione gii deliberate ma non ancora scadute: €. 6,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

techico incaricazo: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPACLO S.P.A.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

1 forza di atto di compravendita (dat 13/03/1989), con
atto stipulato il 13/03/1989 a firma di NOTAIO PAOLCO BIAVATI ai nn. 205291 di repertorio, trascritio
il 17/09/1989 a PERUGIA ai nn. 7694 R.GEN. 4887 R PART.

la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal
13/07/1993), con atto stipulato il 13/07/1993 a firma di TRIBUNALE PERUGIA ai nn. 231/87 di
repertorio, trascritto il 29/07/1993 a PERUGIA ai nn. 13674 R.GEN. 9962 R. PART.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

ner la quota di 1/1, in forza di decreto di trasferimento ( fino al 13/07/1993), con atto
stipulato il 13/07/1993 a firma di TRIBUNALE DI PERUGIA ai nn, 231/87 di repertorio, trascritto il
29/07/1993 a PERUGIA ai nn. 13674 R.GEN. 9962 R. PART.

per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita { fino al
13/03/1989}, con atto stipulato it 13/03/1989 a firma di NOTAIO PAQLO BIAVATI ai nn. 203291 di
repertorio, trascritto il 17/09/2019 a PERUGIA ai nn. 7694 R.GEN. 4887 R.PART.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 92, intestata a lavori di
RIPRISTINO STRUTTURALE DEI DANNI PROVOCATI DAL SISMA DEL 26/09/1997 Al SENSI
DELLA LEGGE 30/98, rifasciata il 08/05/2003 comn il n. 92 di protocollo

Concessione edilizia N. 219, intestata a , per favori di
VARIANTE IN CORSO D'OPERA ALLA CONCESSIONE EDILIZIA N.92 DEL 08/05/2003 -,
presentata il 29/04/2004 con il n. prot, 19364 di protocollo, rilasciata il 18/12/2004 con il n. 219 di
protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA;

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
8.3, CONFORMITA URBANISTICA: Nt
8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALYATTO:

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Sono state rilevate le seguenti difformith: nell’archivio del Comune non & presente il Certificato di
agibilith e/o la sua richiesta (fabbricato esistente costruito prima del 1967 ma oggstio di

tecnico incaricato: Arch. Elisg Castro Baldo
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Espropriazioni immebitiari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAGLO S.P.A.

N

ristrutturazione ed ampliamento), quindi & necessario predisporre una pratica di richiesta di
Certificato di Agibilita atta a verificare la conformita degli impianti installati. (normativa di riferimento:
D.M. 37/2008)

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: presentazione , a firma di tecnico abilitato, di pratica di
richiesta di Certificato di Agibilith al fine di verificare la conformitd degli impianti installati, alla
normativa vigente.

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:
Pratica per richiesta certificato di Agibilita: €.1.500,00
Tempi necessari per la regolarizzazione: 6 mesi

appartamente a BASTIA UMBRA VIA SLORENZO 19. della superficie commerciale di 134,59 mq
per la quota di 1/] di piena proprietd

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un appartamento posto al piano terra di un
complesso residenziale realizzato dalla ristrutturazione ed ampliamento di un edificio rurale esistente,
ricavando piti unitd immoebiliari indipendenti, posto in localitd San Lorenzo, Bastia Umbra (PG).
L'immobile & raggiungibile, per chi viene da Perugia, percorrendo per circa 12 Km la 8§.5.75 direzione
Foligno fino all” uscita per Bastia Umbra Nord, si continua su Via Hochberg per 600 m. Al primo
incrocio si svolta a destra su Via Atene. Dopo circa | Km,si svolta a sinistra e si entra in Via
S.Lorenzo dove percorsi circa 200 m, posizionata sul iato destro si trova la proprieta.

11 fabbricato, articolato su tre livelli fuori terra, ¢ ubicato in un terreno pianeggiante & corredato da
una corte pertinenziale recintata. Sulla corte ¢ stato realizzato un piano interratto e (ampliamento),
raggiungibile da una scala ed una rampa carrabile, dove sono posizionati i box auto.

L'appartamento o collocato nella parte del complesso residenziale oggetto di ampliamento, ed & stato
realizzato con travi ¢ pilastri in cemenio armato e muratura di tamponatura intonacata; i solai di
copertura sono realizzati con struttura portante in legno di castagno e pianelle in cotto. Il manto di
copertura & con coppi.

A seguito delle visure catastali effettuate all'Agenzia del Territorio in data 12/06/2019, i beni oggetto
di pignoramento sono costituitl dai seguenti immobili cosi censiti al catasto del Comune di Bastia
Umbra (PG):

(v. doc allegato I)

Identificazione catastale:

e foglio 15 particella 1352 sub. 13 (catasto fabbricati), categoria A2, classe 3, consistenza 65
ma. rendita 262,10 Euro, indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: T;, intestato a
wante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 31/03/2008 protocollo n. PGO118016 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. 8136.1/2008)
Coerenze: confini:

e foglio 15 particefla 1352 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria F/5, consistenza 25 mq,
indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: T;, intestato a
derivante da VARIAZIONE del 24/04/2007 protocollo n. PG0277843 in
atti  dal  24/04/2007 AMPLIAMENTO- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI
INTERNIRISTRUTTURAZIONE (n. 4328.1/2007)
Coerenze: confini.

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S.P.A.

o foglio 15 particella 1352 sub. 24 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza 13
mg, rendita 47,41 Euro, indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano; S1;, intestato a
T , derivante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 3170372008 protocotle n. PGO118016 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (1. 8136.1/2008)
Coerenze: confini:

s foglio 15 particella 1350 (catasto fabbricati), categoria F/I, consistenza 30 mq, indirizzo
catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: T, intestato a
., derivante da VARIAZIONE del 24/04/2007 protocollo n. PGO277843 in atti dal
24/04/2007 AMPLIAMENTO- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI
INTERNIRISTRUTTURAZIONE (n. 4328.1/2007)
Coerenze: confini:

(v. pianta allegata doc. V e documentazione fotografica doc. VII)

L'appartamento & posizionato al piano terra ed ¢ raggiungibile dalla corta pertinenziale comune
(circa 2600 mq) ; E' composto da un locale soggiorno /cucina, un disimpegno, due camera ed un
bagno. Sul fronte & presente un giardino (part. 1350), sul retro & presente un lastrico solare ad uso
esclusivo .

L’appartamento, al suo interno, si presenta in buone condizioni generali con finiture quali pavimenti
in cotto e rivestimenti in ceramica di buona qualitd. Gli impianti sono realizzati sottotraccia e le pareti
sono intonacate e tinteggiate. Gli infissi esterni sono in legno di castagno con vetro camera e
persiane in legno della stessa essenza.

11 riscaldamento & effettuato tramite impianto tradizionale a radiatort alimentato da una caldaia a gas
metano posizionata nel bagno. Nel soggiorno & presente un camino.

Il garage posto al piano interrato & realizzato con pareti in C.A., solaio con lastre prefabbricate tipo
Predalles e pareti di divisione in blocchi di ¢ls, il tutto non intonacato. Il pavimento risulta rifinito
con piastrelle in gres, I'impianto elettrico ¢ a vista ed & presente la predisposizione per una presa
d'acqua. La porta € in lamiera del tipo basculante.

EE TR RN LAY

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: ex UNT 10750:2005

descrizione . consistenza  indice commerciale
: Soggiomno / cucina 28,63 % 100 % = 28,63

: Disimpegno . 1,54 X . . 1.0.0”% = 1,54 .
Camera 1871 X 106 % = 11,7t

' Bagno o 4,11 X 1.00% = 4,11
Camera 12,94 X 100 % = 12,94
Pareti peﬁanti N .5,68 X 100.% . = 5,68
Pareti di.c.livis.iéne.il;terna - .5,52. ) x. . 100 % = 1,52
iastrico esclusiva (sub 14) 25,00 X 5% = 6,25
Garage . o 2{.}.,42 X . 50 % = - 10,23

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castre Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S PA

Corte Pertinenziale e giardine
{part. 1350 mq 30}

2.600,00 X 2% 52,00

1

Totale: 2.711,55 134,59

VALUTAZIONE:

Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).

I CT.U. ritiene equo determinare if valore venale degli immobili adottando il criterio delia
“stimacomparativa {parametro adottaio il mq), raffrontando i beni in esame, con le loro caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, ad altri simili ubicati nella zona ed oggetto di compravendita e di recenti
valutazioni, in particolare tenendo conto dei seguenti elementi teenici:

gubicazione e consistenza;

nstato di manutenzione e conservazione;

ofattura delle finiture:

ainformazioni desunte dall’andamento del mercato immobiliare nella zona in cui si trova I'immobile
oggetto di valutazione;

dattuale costo delle costruzioni per immoebili analoghi;

ocondizioni di regolaritd amministrativa;

acondizione di stato di [ibero o meno;

oesistenza di vincoli e oneri giuridici non eliminabili dalla procedura;

oesistenza di garanzia per vizi occulti;

nesistenza di diritti di terzi sugli immobili;

peventuali spese condominiali insolute;

onecessitd di bonifica da eventuali rifiuti tossici o nocivi.

A seguito dei sopra citati criteri, valutando Pubicazione dell’ immobile situato in un fabbricato in zona
agricola del comune di Bastia Umbra (PG), e considerando le superfici omogenee, differenziate fra
loro sia per il grado di finitura e vetusta, sia per la destinazione d’uso, dei servizi e dei manufatti
interni ed esterni si ottiene quanto segue:

L’immobile & situate nella zona rurale del Bastia Umbra , Loc. S.Lorenzo in una zona a caratteristica
agricola.

L’appartamento, al suo intemo, si presenta in buone condizioni generali con finiture quali pavimenti
in cotto e rivestimenti in ceramica di buona qualith. Gli impianti sono realizzati sottotraccia e le pareti
sono infonacate e tinteggiate. Gli infissi esterni sono in legno di castagno con vetro camera e
persiane in legno della stessa essenza.

Il riscaldamento ¢ effettuato tramite impianto tradizionale a radiatori alimentato da una caldaia a gas
metano posizionata nel bagno.

11 garage, posto al piano interrato € realizzato con pareti in C.A., solaio con lastre prefabbricate tipo
Predalles e pareti di divisione in blocchi di cls, il tutto non intonacato. I1 pavimento risulta rifinito con
piastrelle in gres, l'impianto elettrico & a vistaed & presente Ia predisposizione per una presa d'acqua.
La porta & in lamiera del tipo basculante.

Nell’archivio del Comune non & presente il certificato di abitabilitd e/o la sua richiesta, quindi &
necessario predisporre una pratica di richiesta di nuova Agibilita atta a verificare la conformitd deghi
impianti instaliati.

Valutando il prezzo a mq commerciale a nuovo degli immobili, desunto dalle indagini effettuate
presso agenzie immobikiari che hanno in vendita immobili simili in zona, dalla borsa immobiliare
dell’Umbria, il prezzo medio commerciale viene stimato, per un appartamento

ristrutturato, in circa €. 1.200,00 (milleduecento/00 euro) al mq. di superficie utile commerciale. In base
al coefficiente di merito riscontrato di 0.8 (v. doc allegato VI} viene attribuito un valore commerciale
di € 972,00 (novecentosettantadue/00 eurc) al mq. di superficie utile commerciale (1.200,00x 0.81) = €

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S.P.A.

972,00

La superficie commerciale risulta essere pari a 134,59 mq

Si fa presente che i calcolo det mq. di superficie utile commerciale viene fatto valutando al 50% il
garage ,al 25% il lastrico esclusivo, al 2% la corte pertinenziale. (Norma UNI 10750).

La valutazione sopra espressa assume come riferimento i metri quadrati refativi, ma in ogni caso
trattasi di valutazione a corpo e non a misura. Pertanto avremo:

Superficie Commerciale 134,59 mq X € 972,00 = € 130.821.48 arrotondato a € 130.850,00

TOTALE VALORE LOTTO 3 = € 130.850,00

diconsi euro centotrentamilaottocentocinguanta/00

Valore a corpo: 130.850,00

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 130.850,00
Valore di mercato {calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €. 130.850,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il C.T.U. ritiene equo determinare il valore venale degli immobili adottando il criterio della “stima
comparativa” {parametro adottato il me), raffrontando i beni in esame, con le loro caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, ad altri simili ubicati nella zona ed oggetto di compravendita e di recenti
valutazioni, in particolare tenendo conto dei seguenti elementi tecnici:

nubicazione e consistenza,

tistato di manutenzione e conservazione;

afattura delle finiture;

rinformazioni desunte dall’andamento del mercato immobiliare nella zona in cui si trova I'immobite
oggetto di valutazione;

pattuale costo delle costruzioni per immobili analoghi; ncondizioni di regolaritd amministrativa;
ocondizione di stato di libero o meno;

pesistenza di vincoli e oneri giuridici non eliminabili dalla procedura;

nesistenza di garanzia per vizi occulti;

Resistenza di diritti di terzi sugli immobili;

geventuali spese condominiali insolute;

gnecessita di bonifica da eventuali rifiuti tossici 0 nocivi,

A seguito dei sopra citati criteri, valutando I'ubicazione dell’immobile e considerando le superfici
omogenee, differenziate fra loro sia per il grado di finitura e vetustd, sia per la destinazione d’uso, dei
servizi e dei manufatti interni ed esterni si € calcolato un coefficiente di merito per la valutazione delle
caratteristiche dei fabbricati residenziali, da applicare al prezzo al mq commerciale rilevato per la zona.
Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Perugia, ufficio del registro di Perugia,
conservatoria dei registri immobiliari di Perugia, ufficio tecnico di Bastia Umbra, osservatori del
mercato immobiliare ¢ Borsa immobiliare

VALORE DI MERCATO (OMV):
I  descrizione consistenza CONS, Accessori valore intero valore diritte
A appartamento 134,59 0,00 130.850,00 130.85G,00

130.850,00 € 130.850,00 €

tecnico incaricato: Arch, Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO 5.P.A.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'immobile nelio stato di fatto e di diritto in cui st trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FjV):

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

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

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

€. 1.500,00
€, 129.350,00

€. 0,00

£.0,00
€.0,00
€. 129.350,00

lecnico incaricato; Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S.P.A.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

ox singolo a BASTIA UMBRA VIA S.LORENZO 19, della superficie commerciale di 10,89 mq
per la quota di 1/1 di piena proprieta TTTT o

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un garage posto a1 riano mierrato di un Complesso
residenziale realizzato dalla ristrutturazione ed ampliamento di un edificio rurale esistente, ricavando
pil unitd immobiliari indipendenti, posto in localitd San Lorenzo, Bastia Umbra (PG).

L'immobile & raggiungibile, per chi viene da Perugia, percorrendo per circa 12 Kim la 5.8.75 direzione
Foligno fino all' uscita per Bastia Umbra Nord, si entra su Via Hochberg, e dopo 600 m, al primo
incrocio si svolta a destra su Via Atene. Dopo circa 1 Km,si svolta a sinistra ¢ si entra in Via
S.Lorenzo dove percorsi circa 200 m, posizionata sul latc destro si trova la proprieta.

Sulla corte pertinenziale & stato realizzato un piano interratto (ampliamento), raggiungibile da una
scala ed una rampa carrabile, dove sono posizionati i box auto.

A seguito defle visure catastali effettuate all'Agenzia del Territorio in data 12/06/2019, i beni oggetto
di pignoramento sono costituitt dai seguenti immobili cosi censiti al catasto del Comune di Bastia
Umbra (PG):
(v. doc allegato )
Identificazione catastale:
» foglio 15 particella 1352 sub. 21 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza 18
mg, rendita 47,41 Euro, indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: S1;, intestato a
derivante da YARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 3 L/)3/200% protocollo . PGO118016 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE

DI CLASSAMENTO {n. 8136.1/2008)
Coerenze: confini;

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 10,89 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nelo stato di fatto e di diritto in cui si trova; €. 10,585,006
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €. 10.585,00
trova:

Data della valutazione: 23/09/2019

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Ala data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da alita di
DETENTORE E/O POSSESSORE DI IMMOBILI o

teenico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAGLO S.P A,

Dalle indagini svolte presso 'Agenzia delle entrate al fine di verificare la presenza di contratti di
locazione e/o comodato nei riguardi delta T

risultano l'esistenza di contratti d'affitto, registrati a Fougno, rispettivamente : serie 31
n.660 del 15/03/2016 e serie 3 n.475 del 09/05/2018.

(v. doc allegato I1.)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

INDAGINI IPOCATASTALI - VISURA IPOTECARIA VENTENNALE, dal 1992 al 31/07/2019 nei
riguardi di )
1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 06/04/1989 - Registro Particolare 4887 Registro Generale 7694 -

Pubblico ufficiale BIAVATI PACLO Repertorio 20291/18707 del 13/03/1989 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - SOGGETTO ACQUIRENTE - Nota disponibile in formato immagine

2. TRASCRIZIONE A FAVORE dei 30/11/1990 - Registro Particolare 15175 Registro Generale 22260 -
Pubblico ufficiale GIUDICE DEL TRIBUNALE Reperiorio O del 15/02/1990 - ATTO GIUDIZIARIO-
DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibile in formato immagine

3. TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/09/1991 - Registro Particolare 12340 Registro Generale 17612 -
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibile In formato
immagine

4. TRASCRIZIONE A FAVORE del 16/11/1991 - Registro Particolare 14737 Registro Generale 20930 -
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibile in formato
immagine

5. ISCRIZIONE CONTRO del 13/05/1992 - Registro Particolare 1387 Registro Generale 12237 -
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO - SOGGETTO
DEBITORE - Nota disponibile in formato immagine

6. TRASCRIZIONE A FAVORE del 29/07/1993 - Registro Particolare 9962 Registro Generale 13674 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 231 del 13/07/1993 - ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI
TRASFERIMENTO IMMOBILI - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
immagine

7. TRASCRIZIONE A FAVORE del 22/08/1997 - Registro Pasticolare 12761 Registro Generale 17248 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 269405 del 05/08/1997 - ATTO TRA VIV -
COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTO ACQUIRENTE - Nota
disponibile in formato elettronico

8. TRASCRIZIONE A FAVORE dei 22/08/1997 - Registro Particolare 12762 Registro Generale 17249 -
Pubbiico ufficiale BIAVATI PAOLQ Repertorio 269405 del 05/08/1997 -ATTO TRA VIVI -
COSTITUZIONE Di DIRITTI REALL A TITOLO ONEROSO - immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) -
Nota disponibile in formato elettronico

9. ISCRIZIONE CONTRO del 19/02/1998 - Registro Particolare 549 Registro Generale 3291 - Pubblico
ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorie 272169 del 10/02/1998 - IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTO
DEBITORE - Nota disponibile In formato elettronico . Documenti successivi correlati:

1. Comunicazione n. 3115 del 19/09/2008 di estinzione totale deil’obbligazione avvenuta in data
08/07/2008. Cancellazione totale  eseguita in data 14/10/2008 (Axt. 13, comma 8-decics DL 7/2007
Art.40 bis D.Lgs 385/1993)

10, TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del [2/04/1999- Registro Particolare 4865 Registro
Generale 7578 - Pubblico ufficiale PAOLO MARIA PETTINACCI Repertorio 158916 del 17/03/1999 -
ATTO TRA VIVI - DIVISIONE - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
elettronico

11, TRASCRIZIONE CONTRO del 18/12/2002 - Registro Particolare 21692 Registro Generale 32467 -

tecnico incaricato: Arch, Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 23372018
promossa da; INTESA SANPAQLO S.P.A.

Pubblico ufficiale PRESIDENTE DELLA GIUNTA REGIONALE Repertorio 6935 del 21/10/2002 -
ATTO AMMINISTRATIVO - ESPROPRIAZIONE PER PUBBLICA UTILITA’ - Immobili siti in
BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato elettronico

12. ISCRIZIONE CONTRO dei 12/08/2004 - Registro Particolare 6225 Registro Generale 26641 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 313681 dei 09/08/2004 - IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ CONDIZIONATO -Immobili siti in BASTIA
UMBRA(PG) - SOGGETTO DEBITORE - Nota disponibile In formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 2637 del 21/04/2008 (EROGAZIONE A SALDO)

2. Annotazioue n. 2638 del 21/04/2008 (RESTRIZIONE D! BENI)

3. Annotazione n. 2639 del 21/04/2008 (CONFERMA DELLIPOTECA)

4. Annotazione n. 2640 del 2 1/04/2008 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

13. TRASCRIZIONE CONTRO del 20/06/2008 - Registro Particolare 10137 Registro Generale 17818 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 321343/39916 del 16/06/2008 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - Immobili st in BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETT(Q VENDITORE - Nota
disponibile in formato elettronico - Documenti successivi correlati: 1. Trascrizione n. 21011 det
09/12/2008

14. Rettifica a TRASCRIZIONE CONTRO del 09/12/2008 - Registro Particolare 21011 Registro
Generale 35450 - Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 321343 del 16/06/2008 - ATTO TRA
VIVI - COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota dispenibile in formato
elettronico - Formalith di riferimento: Trascrizione n. 10137 del 2008

15. TRASCRIZIONE CONTRO dei 05/03/2009 - Registro Particolare 4453 Registro Generale 6652 -
Pubblico ufficiale BLAVATI PAOLO Repertorio 322243/40634 del 02/03/2000 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO VENDITORE - Nota
disponibile in formato elettronico

16. TRASCRIZIONE CONTRO del 08/04/2010- Registro Particolare 5463 Registro Generale 9028 -
Pubblico ufficiale BIAVATI MARIO Repertorio 22819/ 13822 de! 10/03/2010 - ATTO TRA VIVI -
CONVENZIONE EDILIZIA - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
elettronico

17. TRASCRIZIONE CONTRO del 22/08/2013 - Registro Particolare 13293 Registro Generale 20157 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1/8 del 20/07/2013 - DOMANDA GIUDIZIALE -
ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA - Immobili siti In BASTIA UMBRA (PG) - Nota disponibile in
formato elettronico - Documenti successivi correlati: [, Amnotazione n. 864 del 08/04/2014
(CANCELLAZIONE)

13. ISCRIZIONE CONTRO del 29/05/2015 - Registro Parsticolare 1639 Registro Generale 11307 -
Pubblico ufficiale BIAVATI MARIO Repertoric 32704/20749 del 12/05/2015 - IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO - Immabili
siti In BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTO DEBITORE -Nota disponibile In formato elettronico -
Presenza Titolo Telematico

19. ISCRIZIONE CONTRO del 31/07/2015 - Registro Particolare 2460 Registro Generale 16512 -
Pubblico ufficiale ANEDDA ANGIOY PAOLO EFISIO Repertorio 191205/15482 del 27/07/2015 -
IPOTECA VOLONTARIA derivante da TPOTECA A GARANZIA DI DEBITQ -Immobili siti in
BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO DEBITORE -Nota disponibile In formato elettronico - Presenza
Titolo Telematico

20. TRASCRIZIONE CONTRO dei 06/04/2016 - Registro Particolare 5663 Registro Generale 7839 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE Repertorio 12030 del 18/06/2015 - DOMANDA GIUDIZIALE -

ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA - immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in
formato elettronico

21. TRASCRIZIONE CONTRO del 26/07/2018 - Registro Particolare 13110 Registro Generale 18803 -
Pubblico ufficiale UN.EP. C/O TRIBUNALE DI PERUGIA Repertorio 3104/2018 dei 03/07/2018 -

tecnico incaricato: Arch. Elisa Casteo Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAQLO S.P.A.

ATTO ESECUTIVQ O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI - Immobili sitt in
BASTIA UMBRA (PG) - Nota disponibile In formato elettronico

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

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

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

in forza di atto di compravendita (dal 13/03/1989), con
atto stipulato if 13/03/1989 a firma di NOTAIO PAOLO BIAVATI ai nn. 205291 di repertorio, trascritto
il 17/09/1989 a PERUGIA ai nn. 7694 R.GEN. 4887 R.PART.

quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal
13/077/1993), con atto stipulato il 13/0//19va « muma di TRIBUNALE PERUGIA ai an. 231/87 di
repertorio, traseritto il 29/07/1993 a PERUGIA ai nn. 13674 R.GEN. 9962 R. PART.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARYL:

per la quota di /1, in forza di atto di compravendita { fino al
13/03/1989), con atto stipulato il 13/03/1989 a firma di NOTAIQ PAOLO BIAVATY ai nn. 205291 di
repertorio, trascritto i 17/09/2019 a PERUGIA ai nn. 7694 R.GEN. 4887 R.PART.

per la quota di 1/1, in forza di decreto di trasferimento { fino al 13/07/1993), con atto
stipulato il 13/07/1993 a firma di TRIBUNALE DI PERUGIA ai nn. 231/87 di repertorio, trascritto il
29/07/1993 a PERUGIA ai nn. 13674 R.GEN. 9962 R. PART.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

tecnico incaricato: Arch. Eiisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari M. 233/2018
promossa da: [INTESA SANPAGLO 5.P.A.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 92, intestata a
RIPRISTINO STRUTTURALE DEI DANNI PROVOCATI DAL SISMA DEL Zo/uwivye: Af SENsL
DELLA LEGGE 30/98, rilasciata il 08/03/2003 con il n. 92 di protocolio

Concessione edilizia N. 219, intestata a . S., per lavori di
VARIANTE IN CORSO D'OPERA ALLA CONCESSIONE EDILIZIA N.92 DEL 08/05/2003 -,
presentata il 29/04/2004 con il n. prot. 19364 di protocollo, rilasciata iF 18/12/2004 con il n. 219 di
protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

8.2. CONFORMITA CATASTALE: }

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: }

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: Ki

box singolo a BASTIA UMBRA VIA S.LORENZO 19, della superficie commerciale di 10,89 mq per la
quota di 1/1 di piena proprieta

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un garage posto al Piano interrato di un Complesso
residenziale realizzato dalla ristrutturazione ed ampliamento di un edificio rurale esistente, ricavando
pitt unitd immobiliari indipendenti, posto in localitd San Lorenzo, Bastia Umbra (PG),

L'immobile & raggiungibile, per chi viene da Perugia, percorrendo per circa 12 Km fa $.5.75 direzione
Foligno fino all' uscita per Bastia Umbra Nord, si entra su Via Hochberg, e dopo 600 m, al primo
incrocio si svolta a destra su Via Atene. Dopo circa | Km,si svolta a sinistra e si entra in Via
S.Lorenzo dove percorsi circa 200 m, posizionata sul lato destro si trova 1a proprietd.

Sulla corte pertinenziale & stato realizzato un piano interratto {ampliamento), raggiungibile da una
scala ed una rampa carrabile, dove sono posizionati i box auto.

A seguito delle visure catastali effettuate all’Agenzia del Territorio in data 12/06/2019, i beni oggetto
di pignoramento sono costituiti dat seguenti immobili cost censiti al catasto del Comune di Bastia
Umbra (PG):

(v. doc allegato )

Identificazione catastale:

s foglio 15 particella 1332 sub. 21 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza I8
mq, rendita 47,41 Euro, indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: S1;. intestato a

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO 5.P.A.

derivante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 31/03/2008 protocolio n, PG0O118016 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. $136.1/2008)
Coerenze: confini.

Il garage posto al piano interrato & realizzato con pareti in C.A., solaio con lastre prefabbricate tipo
Predatles e pareti di divisione in blocchi di cls, il tutto non intonacato. I} pavimento risulta rifinito
con piastrelle in gres, I'impianto elettrico & a vista ed & presente la predisposizione per una presa
d'acqua. La porta & in lamiera del tipo basculante.

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

Criterio di calcoio consistenza commerciale: ex UNIT 10750: 2005

descrizione consistenza indice commerciale

GARAGE 21.78 x 50 % = 10,89
Totale: 21,78 10,89
VALUTAZIONE:

Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).

Il CT.U. ritiene equo determinare il valore venale degli immobili adottando il criterio defla
“stimacomparativa {parametro adottato il mq), raffrontando i beni in esame, con le loro caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, ad altri simili ubicati netla zona ed oggetto di compravendita e di recenti
valutazioni, in particolare tenendo conto dei seguenti elementi tecnici:

pubicazione e consistenza;

pstato di manutenzione e conservazione;

pfattura delle finiture;

pinformazioni desunte dall’andamento del mercato immobiliare nella zona in cui si trova 1'immobile
oggetto di valutazione;

gattuale costo delle costruzioni per immobili analoghi;

pcondiziond di regolarith amministrativa,

ocondizione di stato di libero o meno;

gesistenza di vincoli e oneri giuridici non eliminabili dalla procedura;

pesistenza di garanzia per vizi occulti;

tiesistenza di diritti di terzi sugli immobili;

neventuali spese condomintali insolute;

onecessitd di bonifica da eventuali rifiuti tossici o nocivi.

A seguito dei sopra citati criteri, valutando "ubicazione dell" immobile situato in un fabbricato in zona
agricola del comune di Bastia Umbra (PG), e considerando fe superfici omogenee, differenziate fra
loro sia per il grado di finitura e vetustd, sia per la destinazione d’uso, dei servizi e dei manufatti
interni ed esterni si ottiene quanto segue:

L’immobile ¢ situato nefla zona rurale del Bastia Umbra , Loc. S.Lorenzo in una zona a caratteristica

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO SPA.

agricola.

I} garage posto al piano interrato & realizzato con pareti in C.A., solaio con lastre prefabbricate tipo
Predalles e pareti di divisione in blocchi di cls, il tutto non intonacato. 11 pavimento risulta rifinito
con piastrelle in gres, 'impianto elettrico & a vista ed & presente la predisposizione per una presa
d'acqua. La porta & in lamiera del tipo basculante.

Valutando il prezzo a mq commerciale a nuovo degli immobili, desunto dalle indagini effettuate
presso agenzie immobiliari che hanno in vendita immobili simili in zona, dalla borsa immobiliare
dell’ Umbria, il prezzo medio commerciale viene stimato, per un immobile

ristrutturate, in circa € 1.200,00 (milleduecento/00 euro) al mq. di superficie utile commerciale. In base
al coefficiente di merito riscontrato di 0.81 (v. doc allegato V1) viene attribuito un valore commerciale
di €. 972,00 (novecentosettantadue/00 euro) al mq. di superficie utile commerciale (1.200,00 x 0.81) =€
972,00

La superficie commerciale risulta essere pari a 10.89 mg

Si fa presente che il calcolo det mq. di superficie utile commerciale viene fatto valutando al 50% il
garage, (Norma UNI 10750).

La valufazione sopra espressa assume come riferimento 1 metri quadrati relativi, ma in ogni caso
trattasi di valutazione a corpo e non a misura. Pertanto avremo:

Superficie Commerciale 10,89 mq X € 972,00 = € 10.585,08 arrotondato a 10.585,00

TOTALE VALORELOTTO 4 = € 10.585,00

diconsi euro diecimilacinquecentottantacingue/00

Valore a corpo: 10.585,00

Valore di mercato (100071000 di piena proprietd): €.10.585,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.10.585,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il C.T.U. ritiene equo determinare il valore venale degli immobili adottando il criterio della “stima
comparativa" (parametro adottato il mq), raffrontando i beni in esame, con le loro caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, ad altri simili ubicati nella zona ed oggetto di compravendita e di recenti
valutazioni, in particolare tenendo conto det seguenti elementi tecnici:

nubicazione e consistenza,

ostato di manutenzione e conservazione;

ofattura delle finiture;

oinformazioni desunte dall’andamento del mercato immobiliare nella zona in cui si trova 'immobile
oggetto di valutazione;

pattuale costo deile costruzioni per immobili analoghi; acondizioni di regolaritd amministrativa;
ncondizione di stato di libero o meno;

besistenza di vincoli e oneri giuridici non eliminabili dalia procedura;

oesistenza di garanzia per vizi occulti;

pesistenza di diritti di terzi sugli immobili;

veventuali spese condominiali insolute;

onecessita di bonifica da eventuali rifiuti tossici o nocivi.

A seguito dei sopra citati criteri, valutando 1’ubicazione dell’immobile e considerando le superfici
omogenee, differenziate fra loro sia per il grado di finitura e vetusta, sia per la destinazione d’uso, dei
servizi e dei manufatti interni ed estemni si & calcolato un coefficiente di merito per la valutazione delle
caratteristiche dei fabbricati residenziali, da applicare al prezzo al mq commerciale rilevato per la zona.
Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Perugia, ufficio del registro di Perugia,
conservatoria dei registri immobiliari di Perugia, ufficio tecnico di Bastia Umbra, osservatori del

tecnico incaricato: Arch. Flisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S P A,

mercato immobiliare e Borsa immobiliare

VALORE DI MERCATO (OMV):

I descrizione consistenza cons. accessori valore intero

A box singolo 10.89 0,00 10.585.00

19.585,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 8 % per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'immediatezza detla vendita giudiziaria:

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

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

valore diritio

10.585.00

10.585,00 €

€. 0,00
€.10.585,00

€.0,00

€. 0,00
€.0,60
€, 10.585,00

tecnice incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S.P.A.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

ox singolo 2 BASTIA UMBRA VIA S.LORENZO 19. delfa superficie commerciale di 11,35 mg
per la quota di 1/1 di piena proprieta

1'immobile oggetto di valutazione & costituito da un garage posto al Piano interrato di un Complesso
residenziale realizzato dalla ristratiurazione ed ampliamento di un edificio rurale esistente, ricavando
pilt unita immobiliari indipendenti, posto in localith San Lorenzo, Bastia Umbra (PG),

L'immobile ¢ raggiungibile, per chi viene da Perugia, percorrendo per circa 12 Km la 8.5.75 direzione
Foligno fino all’ uscita per Bastia Umbra Nord, si entra su Via Hochberg, ¢ dopo 600 m, al primo
incrocio si svolta a destra su Via Atene. Dopo circa 1 Km,si svolta a sinistra e si entra in Via
S.Lorenzo dove percorsi circa 200 m, posizionata sul lato destro si trova la proprieti.

Sulla corte pertinenziale & stato realizzato un piano interratio (ampliamento), raggiungibile da una
scala ed una rampa carrabile, dove sono posizionati 1 box auto.

A seguito delle visure catastali effettuate all'Agenzia del Territorio in data 12/06/2019, i beni oggetto
di pignoramento sono costituiti dal seguenti immobili cosi censiti al catasto del Comune di Bastia
Umbra (PGY:
(v. doc allegato I}
Identificazione catastale:
e foglio 15 particella 1352 sub. 22 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza 18
mq, rendita 47.41 Furo. indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: §1;, intestato a
derivante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 31/03/2008 protocello n. PGO118016 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE

DI CLASSAMENTO (n, §136.1/2008)
Coerenze: confini:

2, DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 11,35 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile netlo stato di fatto e di diritto in cui si trova: €, 11.900,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile nelio stato di fatto e di diritto in cui si €. 11.000,0¢
trova:

Data della valutazione: 23/09/29019

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTOQ DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da T i di
DETENTORE E/O POSSESSORE DI IMMOBILI T

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castre Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promassa da: INTESA SANPAOCLO S.P.A.

C.8.AS.

Dalle indagini svolte presso I'Agenzia delle entrate al fine di verificare la presenza di contratti di
I~cazione efo comodato nei riguardi della”

isultano l'esistenza di contratti daffitto, registrati a Foligno, rispettivamente : serie 3%

n.oob del 15/03/2016 ¢ serie 3 n.475 del 09/05/2018.
(v. doc allegato I1.)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

INDAGINI IPOCATASTALI - VISURA IPOTHCARIA VENTENNALE, dat 1992 al 31/07/2019 nei
riguardi di -

1. TRASCRIZIONE A FAVORE de! 06/04/1989 - Registro Particolare 4887 Registro Generale 7694 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLQO Repertorio 20291/18707 del 13/03/1989 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - SOGGETTO ACQUIRENTE - Nota disponibile in formato immagine

2. TRASCRIZIONE A FAVORE dei 30/11/1990 - Registro Particolare 15175 Registro Generale 22260 -
Pubblico ufficiale GIUDICE DEL TRIBUNALE Repertotio O del 15/02/1990 - ATTO GIUDIZIARIO-
DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibile in formato immagine

3. TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/09/1991 - Registro Particolare 12340 Registro Generale 17612 -
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBIL!I - Nota disponibile In formato
immagine

4. TRASCRIZIONE A FAVORE del 16/11/1991 - Registro Particolare 14737 Registro Generale 20930 -
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibile in formato
immagine

5. ISCRIZIONE CONTRO del 13/05/1992 - Registro Particolare 1387 Registro Generale 12237 -
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO - SOGGETTO
DEBITORE -~ Nota disponibile in formato immagine

6. TRASCRIZIONE A FAVORE del 29/07/1993 - Registro Particolare 9962 Registro Generale 13674 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 231 del 13/07/1993 - ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO Di

immagine
7. TRASCRIZIONE A FAVORE del 22/08/1997 - Registro Particolare 12761 Registro Generale 17248 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 269405 del 05/08/1997 - ATTO TRA VIVI -

COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTCO ACQUIRENTE - Nota
disponibile in formato etettronico

8. TRASCRIZIONE A FAYORE dei 22/08/1997 - Registro Particolare 12762 Registro Generale 17249 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 269405 del 05/08/1997 -ATTO TRA VIVI -
COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO - immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) -
Nota disponibile in formato elettronico

9. ISCRIZIONE CONTRO del 19/02/1998 - Registro Particolare 549 Registro Generale 3291 - Pubblico
ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 272169 dct 10/02/1998 - IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOQ - Immobilt siti in BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTO
DEBITORE - Nota disponibile In formato elettronico . Documentt successivi correlati:

1. Comunicazione n. 3115 del 19/09/2008 di estinzione totale dell’obbligazione avvenuta in data
08/07/2008. Cancellazione totate  eseguita in data 14/10/2008 (Art, 13, comma 8-decics DL 7/2007
Art 40 bis D). Lgs 385/1993)

10. TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 12/04/1999- Registro Particolare 4865 Registro
Generale 7578 - Pubblico ufficiale PAOLO MARIA PETTINACCI Repertorio 158916 del 17/03/1999 -
ATTO TRA VIVI - DIVISIONE - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
elettronico

11. TRASCRIZIONE CONTRO del 18/12/2002 - Registro Particolare 21692 Registro Generale 32467 -

tecnico incaricato: Arch. Blisa Castro Baldo
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Espropsiazioni hnmobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAQLO S.P.A.

Pubblico ufficiale PRESIDENTE DELLA GIUNTA REGIONALE Repertorio 6935 del 21/10/2002 -
ATTO AMMINISTRATIVO - ESPROFPRIAZIONE PER PUBBLICA UTILITA’ - Immobili siti in
BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato elettronico

12, ISCRIZIONE CONTRO dei [2/08/2004 - Registro Particolare 6225 Registro Generale 26641 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 313681 dei 09/08/2004 - IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO -Immobili siti in BASTIA
UMBRA(PG) - SOGGETTO DEBITORE - Nota disponibile In formato eletironico

Documenti successivi correlati:

. Annotaziore n. 2637 del 21/04/2008 (EROGAZIONE A SALDQ)

2. Annotazione n. 2638 del 21/04/2008 (RESTRIZIONE DI BEND)

3. Annotazione n. 2639 del 21/04/2008 (CONFERMA DELL’IPOTECA)

4. Annotazione n. 2640 del 21/04/2008 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

13. TRASCRIZIONE CONTRO dei 20/06/2008 - Regisiro Particolare 10137 Registro Generale 17818 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAGLO Repertorio 321343/39916 del 16/06/2008 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO VENDITORE - Nota
disponibile in formato elettronico - Documenti successivi correlati: 1. Trascrizione n. 2{011 del
09/12/2008

14. Rettifica a TRASCRIZIONE CONTRO del 09/12/2008 - Registro Particolare 21011 Registro
Generale 35450 - Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 321343 del 16/06/2008 - ATTO TRA
VIVI - COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
elettronico - Formalita di riferimento: Trascrizione n. 10137 del 2008

5. TRASCRIZIONE CONTRO dei 05/03/2009 - Registro Particolare 4453 Registro Generale 6652 -
Pubblico ufficiale BLAVATI PAOLO Repertorio 322243/40634 del 02/03/2009 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO VENDITORE - Nota
disponibile in formato elettronico

16. TRASCRIZIONE CONTRO del 08/04/2010- Registro Particolare 5463 Registro Generale 9028 -
Pubblico ufficiale BIAVATI MARIO Repertoric 22819/ 13822 de! 10/03/2010 - ATTO TRA VIVI -
CONVENZIONE EDILIZIA - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
elettronico

17. TRASCRIZIONE CONTRO del 22/08/2013 - Registro Particolare 13293 Registro Generale 20157 -
Pubblice ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1/8 del 20/07/2013 - DOMANDA GIUDIZIALE -
ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA - Immobili siti In BASTIA UMBRA (PG) - Nota disponibile in
formato elettronico - Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 864 del 08/04/2014
(CANCELLAZIONE)

18, ISCRIZIONE CONTRO del 29/05/2015 - Registro Particolare 1639 Registro Generale 11307 -
Pubblico ufficiale BIAVATI MARIO Repertorio 32704/20749 det 12/05/2015 - IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO - Immobili
siti In BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTO DEBITORE -Nota disponibile In formato elettronico -
Presenza Titolo Telematico

19. ISCRIZIONE CONTRO del 31/07/2015 - Registro Particolare 2460 Registro Generale 16512 -
Pubblico ufficiale ANEDDA ANGIOY PAOLO EFISIO Repertorio 191205/15482 del 27/07/2015 -
IPOTECA VOLONTARIA derivante da IPOTECA A GARANZIA DI DEBITO -Immobili siti in
BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO DEBITORE -Nota disponibile In formate elettronico - Presenza
Titolo Telematico

20. TRASCRIZIONE CONTRO dei 06/04/2016 - Registro Particolare 5663 Registro Generale 7859 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE Repertorio 12030 del 18/06/2015 - DOMANDA GIUDIZIALE -
ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA - immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in
formato elettronico

21. TRASCRIZIONE CONTRO del 26/07/2018 - Registro Particolare 13110 Registro Generale 18805 -
Pubblico ufficiale UN.EP. C/O TRIBUNALE DI PERUGIA Repertorio 3104/2018 dei 03/07/2018 -

tecnico incaricate: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazion: immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S.P.A.

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI - Immobiii siti in
BASTIA UMBRA. (PG) - Nota disponibile In formato elettronico

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

4.2. VINCOLI EP ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA ¥ SPESE DELLA
PROCEDURA:

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.9,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 9,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.9,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATFUALE PROPRIETARIO:

. in forza di atto di compravendita (dal 13/03/1989), con
atto stipulato il 13/03/1989 a firma di NUTA10) PAOLO BIAVATI ai nn. 205291 di repertorio, teascritto
it 17/09/1989 a PERUGIA ai nn. 7694 R.GEN, 4887 R PART.

quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal
13/07/1993), con atto stipulato it 13/07/1993 a firma di TRIBUNALE PERUGIA ai nn. 231/87 di
repertorio, trascritto il 29/07/1993 a PERUGIA at an. 13674 R.GEN. 9962 R, PART.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

« per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita ( fino al
13/03/1989), con atto stipulate if 13/03/1989 a firma di NOTAIO PAOLO BIAVATI ai nn, 205291 di
repertorio, trascritto il 17/09/2019 a PERUGIA ai nn. 7694 R.GEN. 4887 R.PART.

_erla quota di 1/1, in forza di decreto di trasferimento ( fino al 13/07/1993), con atto
stipulato il 13/07/1993 a firma di TRIBUNALE DI PERUGIA ai nn. 231/87 di repertorio, trascritto il
29/07/1993 a PERUGIA ai nn. 13674 R.GEN. 9962 R. PART.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

tecaico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Esproprizziont immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO 5.P.A.

7L PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 92, intestata a ., rlavori di
RIPRISTINO STRUTTURALE DEI DANNI PROVOCATI DAL SISMA DEL 26/09/1997 Al SENSI
DELLA LEGGE 30/98, rilasciata il 08/05/2003 con il n. 92 di protocolio

Concessione edilizia N. 219, intestata a per lavori di
VARIANTE IN CORSO DOPERA ALLA CONCESSIONE EDILIZIA N.92 DEL 08052003 -,
presentata il 29/04/2004 con il n. prot. 19364 di protecollio, rilasciata il 18/12/2004 con il n. 219 di
protocotlo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: |

8.2. CONFORMITA CATASTALE: }

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: &

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: M

box singele a BASTIA UMBRA VIA S LORENZO 19, della superficie commerciale di 11,35 mg per la
quota di 1/1 di piena proprietd «

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un garage posto al Piano interrato di un Complesso
residenziale realizzato dalla ristrutturazione ed ampliamento di un edificio rurale esistente, ricavando
piti unitd immobiliari indipendenti, posto in localitd San Lorenzo, Bastia Umbra (PG).

L'immobile & raggiungibile, per chi viene da Perugia, percorrendo per circa 12 Xm la §.5.75 direzione
Foligno fino all' uscita per Bastia Umbra Nord, si entra su Via Hochberg, e dopo 600 m, al primo
incrocio si svolta a destra su Via Atene. Dopo cirea I Km,si svolta a sinistra e si entra in Via
S.Lorenzo dove percorsi circa 200 m, posizionata sul lato destro si trova la proprieti.

Sulla corte pertinenziale & stato realizzato un piano interratto (ampliamento), raggiungibile da una
scala ed una rampa carrabile, dove sono posizionati i box auto,

A seguito delle visure catastali effettuate all'Agenzia del Territorio in data 12/06/2019, i beni oggetio
di pignoramentc sono costituiti dai seguenti immobili cosi censiti al catasto del Comune di Bastia
Umbra (PG):

{v.doc allegato I)

Identificazione catastale:

o foglio 15 patticella 1352 sub. 22 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza 18
mq, rendita 47,41 Euro, indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: S1;, intestato a

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriaziont immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO 5.P.A.

derivante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 31/03/2008 protocollo n. PGO118016 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO {n. 8136.1/2008)
Coerenze: confini:

1I garage posto al piano interrato & realizzato con pareti in C.A.. solaio con lastre prefabbricate tipo
Predalles e pareti di divisione in blocchi di cls, il tutto non intonacato. Il pavimento risulta rifinito
con piastrelle in gres, I'impianto elettrico & a vista ed & presente la predisposizione per una presa
d'acqua. La porta & in lamiera del tipo basculante,

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: ex UNI 10750:2005

" descrizione consistenza indice commerciale

 Garage 22,70 X 50 % - 11,35
- Totale: 22,70 11,35
VALUTAZIONE:

Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).

Il CT.U. ritiene equo determinare il valore venale degli immobili adottando il criterio della
“stirmacomparativa {parametro adottato il mq), raffrontando i beni in ¢same, con le loro caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, ad altri simili ubicati nella zona ed oggetto di compravendita e di recenti
valutazioni, in particolare tenendo conto dei seguenti elementi tecnici:

tubicazione e consistenza;

nstato di manutenzione e conservazione;

ofattura delle finiture;

oinformazioni desunte dall’andamento del mercato immobiliare nefla zona in cui si rova Pimmobile
oggetto di valutazione;

pattuale costo delle costruzioni per immobili analoghi;

ocondizioni di regolaritd amministrativa;

ncondizione di stato di libero o meno;

pesistenza di vincoli e oneri giuridici non eliminabili dalla procedura;

Besistenza di garanzia per vizi occulti;

nesistenza di diritti di terzi sugli immobili;

geventuali spese condominiali insolute;

onecessith di bonifica da eventuali rifiuti tossici o nocivi.

A seguito dei sopra citati criteri, valutando 'ubicazione dell’ immobile situato in un fabbricato in zona
agricola del comune di Bastia Umbra (PG), e considerando le superfici omogenee, differenziate fra
loro sia per il grado di finitura e vetusta, sia per la destinazione d’uso, dei servizi e dei manufatti
interni ed esterni si ottiene quanto segue:

L’immobile & situato nella zona rurale del Bastia Umbra, Loc. S.Lorenzo in una zona a caratteristica

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castre Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPACLO SP.A,

agricola.

It garage posto al piano interrato & realizzato con pareti in C.A., solaio con lastre prefabbricate tipo
Predalles e pareti di divisione in blocchi di cls, il tutto non intonacato. I pavimento risulta rifinito
con piastrelle in gres, l'impianto elettrico & a vista ed & presente la predisposizione per una presa
d'acqua. La porta & in lamiera del tipo basculante.

Valutando il prezzo a mg commerciale a nuovo degli immobili, desunto dalle indagini effettuate
presso agenzie imrobiliari che hanno in vendita immobili simili in zona, dalla borsa immobiliare
dell' Umbria, i prezzo medio commerciale viene stimato, per un immobile

risteutturato, in circa €. 1.200,0G (milleduecento/00 euro) al mq. di superficie utile commerciale. In base
al coefficiente di merito riscontrato di 0.81 {v. doc allegato VI) viene atiribuito un valore commerciale
di €. 972,00 (novecentosettantadue/00 euro) al mg. di superficie utile commerciale (1.200,00 x 0.81) =€
972,00

La superficie commerciale risulta essere paria 11,35 mq

Si fa presente che il calcolo dei mq. di superficie utile commerciale viene fatto valutando al 50% il
garage , (Norma UNI 10750).

La valutazione sopra espressa assume come riferimento 1 metri quadrati relativi, ma in ogni caso
trattasi di valutazione a corpo e non a misura, Pertanto avremo:

Superficie Commerciale 11,35 mq X € 972,00 = € 11.032,20 arrotontado a 11.000,00

TOTALE VALORE LOTTO 5 =€ 11,000,00

diconsi euro undicimila/00

Valore a corpo: 11.000,00
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €, 11.660,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agginstamenti): €, 11.600,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

It C.T.U. ritiene equo determinare il valore venale degli immobili adottando il criterio della “stima
comparativa” (parametro adottato il mq), raffrontando i beni in esame, con le loro caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, ad altri simili ubicati nella zona ed oggetto di compravendita e di recenti
valutazioni, in particolare tenendo conto det seguenti elementi tecnici:

nubicazione e consistenza;

ostato di manutenzione e conservazione;

ofattura delle finiture;

pinformazioni desunte dall’andamento del mercato immobiliare nella zona in cui si trova immobile
oggetto di valutazione;

nattuate costo delle costruzioni per immobili analoghi; ocondizioni di regolarith amministrativa;
mcondizione di stato di libero o meno;

pesistenza di vincoli e oneri giuridici non eliminabili dalla procedura;

Besistenza di garanzia per vizi occulti;

pesistenza di diritti di terzi sughi immobili;

beventuali spese condominiali insolute;

onecessitd di bonifica da eventuali riftuti tossici 0 nocivi.

A seguito dei sopra citati criteri, vahitando ubicazione dell’ immobile e considerando le superfici
omogenee, differenziate fra loro sia per il grado di finitura e vetusta, sia per la destinazione d’uso, dei
servizi e dei manufatti interni ed esterni si & calcolato un coefficiente di merito per la valutazione delle
caratteristiche dei fabbricati residenziali, da applicare al prezzo al mq commerciale rilevato per fa zona.
Le fonmti di informazione consultate sono: catasto di Perugia, ufficio del registro di Perugia,
conservatoria dei registrt immohbiliari di Perugia, ufficio tecnico di Bastia Umbra, osservatori del

recnico incaricalo: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: [INTESA SANPADLO 5.P.A.

mercato immobiliare e Borsa immobiliare

VALORE DI MERCATO (OMY):
D descrizione consistenza cons. accessori valore intero
A box singolo 11,35 0.060 11.600,00

11.000,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformiti (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI YENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del ¢ % per differenza tra onerti tributari su base catastale ¢
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insofute nel biennio anteriore alla vendita e per
Fimmediatezza della vendita gindiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell’acquirente:

Spese di cancellazicne delle trascrizioni ed iscriziond a carico dell'acquirente:

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

valore diritto

11.000,00

11.000,00 €

€.0,00
€. 11.000,00

€.0,00

€. 0,00
€. 6,00
€. 11.006,00

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazicni immobiliar N, 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S.P.A.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

ox singolo a BASTIA UMBRA VIA SLORENZO 19, della superficie commerciale di 10,34 mq
per la quota di i/1 di piena proprieta

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un garage posto al prano interrato di un complesso
residenziale realizzato dalla ristrutturazione ed ampliamento di un edificio rurale esistente, ricavando
pitt unitd immobiliari indipendenti, posto in localitd San Lorenzo, Bastia Umbra (PG),

L'immobile & raggiungibile, per chi viene da Perugia, percorrendo per circa 12 Km 1z §.5.75 direzione
Foligno fino all' uscita per Bastia Umbra Nord, si entra su Via Hochberg, e dopo 800 m, al primo
incrocio si svolta a destra su Via Atene. Dopo circa | Km,si svolta a sinistra e si entra in Via
S.Lorenzo dove percorsi circa 200 m, posizionata sul lato destro si trova la proprieta.

Sulia corte pertinenziale & stato realizzato un piano interratto (ampliamento), raggiungibile da una
scala ed una rampa carrabile, dove sono posizionati i box auto.

A seguito delle visure catastali effettuate all' Agenzia del Territorio in data 12/06/2019, 1 beni oggetto
di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili cosi censitt al catasto del Comune di Bastia
Umbra (PG):
(v. doc allegato T}
Identificazione catastale:
e foglio I5 particella 1352 sub. 23 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza I8
ma. rendita 47,41 Euro, indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano; S1;, intestato a
wrivante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 31/03/2008 protocollo n. PGOL180L6 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. 8136.1/2008)
Coerenze: confini:

Y

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 10,34 m?
Consistenza cominerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 10.600,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 10.660,00
trova:

Data della valutazione: 23/09/2019

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da Toeom
DETENTORE E/O POSSESSORE DI IMMOBILE

tecnica incaricato: Arch, Elisa Castro Baldo
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Espropriazicni immobiliari N. 233/2018
promossa da; INTESA SANPAOLO S.P.A.

C.SAS

Dalle indagini svolte presso FAgenzia delle entrate al fine di verificare la presenza di contratti di
locazione e/o comodato nei riguardi del

risultano Fesistenza di contratti d'affitto, registrati a Foligno, rispettivamente : serie 3T
n.660 del 15/03/2016 e serie 3 n.475 del 09/05/2018.

(v. doc allegato 1.}

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

INDAGINI IPOCATASTATT - VISUTRA IPOTECARIA VENTENNALE, dal 1992 al 31/07/2019 nei
riguardi di o .
1. TRASCRIZIONE A FAVORE del (6/04/1989 - Registro Particolare 4887 Registro Generale 7694 -

Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLC Repertorio 20291/18707 del 13/03/1989 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - SOGGETTO ACQUIRENTE - Nota disponibile in formato immagine

2. TRASCRIZIONE A FAVORE dei 30/11/1990 - Registro Particolare 15175 Registro Generale 22260 -
Pubblico ufficiale GIUDICE DEL TRIBUNALE Repertorio O del 15/G2/1990 - ATTO GIUDIZIARIO-
DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibite in formato immagine

3. TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/09/1991 - Registro Particolare 12340 Registro Generale 17612 -
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibile In formate
immagine

4, TRASCRIZIONE A FAVORE del 16/11/1991 - Registro Particolare 14737 Registro Generale 20930 -
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibile in formato
immagine

3. ISCRIZIONE CONTRO del 13/05/1992 - Registro Particolare 1387 Registro Generale 12237 -
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO - SOGGETTO
DEBITORE - Nota disponibile in formato immagine

6. TRASCRIZIONE A FAVORE del 29/07/1993 - Registro Particolare 9962 Registro Generale 13674 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 231 del 13/07/1993 - ATTO GIUDIZIARIO - DECRETC DI

immagine
7. TRASCRIZIONE A FAVORE de] 22/08/1997 - Registro Particolare 12761 Registro Generale 17248 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 269405 del 05/08/1997 - ATTO TRA VIVI -

COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTO ACQUIRENTE - Nota
disponibile in formato elettronico

8. TRASCRIZIONE A FAVORE dei 22/08/1997 - Registro Particolare 12762 Registro Generale 17249 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 269405 del 05/08/1997 -ATTO TRA VIVI -

Nota disponibile in formato elettronico

9. ISCRIZIONE CONTRO del 19/02/1998 - Registro Particolare 549 Registro Generale 3291 - Pubblico
ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 272169 del 10/02/1998 - IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTC
DEBITORE - Nota disponibile In formato elettronico . Documenti successivi correlati:

1. Comunicazione n. 3115 del 19/09/2008 di estinzione totale dell’obbligazione avvenuta in data
08/07/2008. Cancellazione totale  eseguita in data 14/10/2008 {Art. 13, comma 8-decics DL 7/2007
Art.40 bis D.Lgs 385/1993)

10. TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 12/04/1999- Registro Particolare 4865 Registro
Generale 7578 - Pubblico ufficiale PAOLO MARIA PETTINACCI Repertorio 158916 del 17/03/1999 -
ATTO TRA VIVI - DIVISIONE - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
elettronico

LE TRASCRIZIONE CONTRO del 18/12/2002 - Registro Particolare 21692 Registro Generale 32467 -

tecnice incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazieni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTHSA SANPAOLO SPA.

Pubblico ufficiale PRESIDENTE DELLA GIUNTA REGIONALE Repertorio 6933 del 21/10/2002 -
ATTO AMMINISTRATIVO - ESPROPRIAZIONE PER PUBBLICA UTILITA’ - Immobili siti in
BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato elettronico

12. ISCRIZIONE CONTRO dei 12/08/2004 - Registro Particolare 6225 Registro Generale 26641 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 313681 dei 09/08/2004 - IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO -Immobili siti in BASTIA
UMBRA(PG) - SOGGETTO DEBITORE - Nota disponibile In formato elettronico

Pocumenti successivi correlati:

L. Annotazione n. 2637 del 21/04/2008 (EROGAZIONE A SALDO)

2. Annotazione n, 2638 del 21/04/2008 (RESTRIZIONE DI BENT)

3. Annotazione n. 2639 del 21/04/2008 (CONFERMA DELL'IPOTECA)

4. Annotazione n. 2640 del 21/04/2008 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA}

13. TRASCRIZIONE CONTRO del 20/06/2008 - Registro Particolare 10137 Registro Generale 17818 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 321343/39916 del 16/06/2008 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - Immobiii siti in BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO VENDITORE - Nota
disponibile in formato elettronico - Documenti successivi correlati: 1. Trascrizione n. 21011 del
09/12/2008

14. Rettifica a TRASCRIZIONE CONTRO del 09/12/2008 - Registro Particolare 21011 Registro
Generale 35450 - Pubblico ufficiale BIAVATI PAQLO Repertorio 321343 del 16/06/2008 - ATTO TRA
VIVI - COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
elettronico - Formalitd di riferimento: Trascrizione 0. 10137 del 2008

15. TRASCRIZIONE CONTRO dei 05/03/2009 - Registro Particolare 4453 Registro Generale 6652 -
Pubblico uificiale BLAVATI PAOLO Repertorio 322243/40634 del 02/03/2009 - ATTO TRA VIVI -
COMFPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO VENDITORE - Nota
disponibile in formato elettronico

16. TRASCRIZIONE CONTRO del 08/04/2010- Registro Particolare 5463 Registro Generale 9028 -
Pubblico ufficiale BIAVATI MARIO Repertorio 22819/ 13822 det 10/03/2010 - ATTO TRA VIVI -
CONVENZIONE EDILIZIA - Immobili sitt in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formaio
elettronico

17. TRASCRIZIONE CONTRO dei 22/08/2013 - Registro Particolare 13293 Registro Generale 20157 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1/8 del 20/07/2013 - DOMANDA GIUDIZIALE -
ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA - Immobili siti In BASTIA UMBRA (PG) - Nota disponibile in
formato elettronico « Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 864 del 08/04/2014
{CANCELLAZIONE)

18. ISCRIZIONE CONTRO del 29/05/2015 - Registro Particolare 1639 Registro Generale 11307 -
Pubblico ufficiale BIAVATI MARIO Repertorio 32704720749 del 12/05/2015 - IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO - Immobili
siti In BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTO DEBITORE -Nota disponibile In formato elettronico -
Presenza Titolo Telematico

19. ISCRIZIONE CONTRO del 31/07/2015 - Registro Particolare 2460 Registro Generale 16512 -
Pubblico ufficiale ANEDDA ANGIOY PAOLO EFISIO Repertorio 191205/15482 del 27/07/2015 -
IPOTECA VOLONTARIA derivante da IPOTECA A GARANZIA DI DEBITO -Immobifi siti in
BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO DEBITORE -Nota disponibile In formato elettronico - Presenza
Titolo Telematico

20. TRASCRIZIONE CONTRO dei 06/04/2016 - Registro Particolare 5663 Registro Generale 7859 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE Repertorio 12030 del 18/06/2015 - DOMANDA GIUDIZIALE -
ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA - immobili siti in BASTIA UUMBRA(PG) - Nota disponibile in
formato elettronico

21, TRASCRIZIONE CONTRO del 26/07/2018 - Registro Particolare 13110 Registro Generale 18805 -
Pubblico ufficiale UN.EP. C/O TRIBUNALE DI PERUGIA Repertorio 3104/2018 dei 03/07/2018 -

ecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S.P.A.

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI - Immeobili siti in
BASTIA UMBRA (PG) - Nota disponibile In formato elettronico

4.1. VINCOLI EP ONERi GTURIM{CT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICY CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gl deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

1 forza di atto di compravendita (dal 13/03/1989), con
atto stipulato it 13/03/1989 a firma di NOTAIO PAOLO BIAVATI ai nn. 205291 di repertorio, trascritto
il 17/09/1989 a PERUGIA ai nn. 7694 R.GEN. 4887 R PART.

er la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal
13/07/1993), con atto Stlpulato il 13/07/1993 a firma di TRIBUNALE PERUGIA ai nn. 231/87 di
repertorio, trascritto it 29/07/1993 a PERUGIA ai nn. 13674 R.GEN. 9962 R. PART.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quota di 1/1, in forza di decreto di trasferimento ( fino al 13/07/1993), con atto
stipulato il 13/07/1993 a firma di TRIBUNALE DI PERUGIA ai an. 231/87 di repertorio, trascritto il
29/07/1993 a PERUGIA ai nn. 13674 R.GEN. 9962 R. PART.

. ver la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita ( fino al
!3/03/ 1989), con atto stipulato il 13/03/1989 a firma di NOTAIO PAOLO BIAVATI ai nn. 205291 di
repertorio, trascritto il 17/09/2G19 a PERUGIA ai nn. 7694 R.GEN. 4887 R.PART.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

techico incaricato: Arch. Elisa Castro Balde
Pagina 52 di 64

2
(5]
w0
<
L
©
iy
[43
o
T
w3
[53
=
Ly
=3}
[}
o
g
[fs3
=g
M~
fitd
oy
~
1]
=3
)
M
Y
=
3
2]
o
<
o
9}
4
<
a.
w
<
w
o
<
o
2
@
<
ol
[=]
[=]
@
&
@
E
11}
<
@
=1
1Y)
Q
Q
d
b
m
Q
4
=
43}
<
O
o
[ ]
2
£
i




Espropriaziont inumobiliari N. 233/2018
proemessa da: INTESA SANPAQLO S.PA.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 92, intestata a , per lavori di
RIPRISTINO STRUTTURALE DEI DANNI PROVOCATI DAL SISMA DEL 26/09/1997 Al SENSI
DELLA LEGGE 30/98, rilasciata il 08/05/2003 con il n. 92 di protocollo

Concessione edilizia N. 219, intestata a e e per tavori di
VARIANTE IN CORSO D'OGPERA ALLA CONCESSIONE EDILIZIA N.92 DEL 08/05/2003 -
presentata il 29/04/2004 con il n. prot. 19364 di protocollo, rilasciata il 18/12/2004 con il n. 219 di
protocolio

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: ]

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NES

8.3. CONFORMITA URBANISTECA:

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: |

box singolo a BASTIA UMBRA VIA S.LORENZO 19. della superficie commerciale di 10,34 mq perla
quota di 1/1 di piena proprieta

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un garage posto al piano interrato di un complesso
residenziale realizzato dalla ristrutturazione ed ampliamento di un edificio rurale esistente, ricavando
pilt unitd immobiliari indipendenti, posto in localitd San Lorenzo, Bastia Umbra (PG),

L'immobile & raggiungibile, per chi viene da Perugia, percorrendo per circa 12 Km la 8.5.75 direzione
Foligno fino all’ uscita per Bastia Umbra Nord, si entra su Via Hochberg, e dopo 600 m, al primo
incrocio si svolta a destra su Via Atene. Dopo circa | Km,si svolta a sinistra e si entra in Via
S.Lorenzo dove percorsi circa 200 m, posizionata sul lato destro si trova la proprieta.

Sulla corte pertinenziale & stato realizzato un piano interratto (ampliamento), raggiungibile da una
scala ed una rampa carrabile, dove sono posizionati i box auto.

A seguito delle visure catastali effettuate all'Agenzia del Territorio in data 12/06/2019, i beni oggetic
di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili cosi censiti al catasto del Comune di Bastia
Umbra (PG):
{v. doc allegato I}
Identificazione catastale:
s foglio I5 particella 1352 sub. 23 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza 18
m¢, rendita 47,41 Euro, indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: S1;, intestato a

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immebiliart N. 233/2018
promossa dar INTESA SANPAGLO S.P.A

derivante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 31/03/2008 protocollo n. PGO118016 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. 8136.1/2008)
Coerenze: coafini,

Il garage posto al piano interraio & realizzato con pareti in C.A., solaio con lastre prefabbricate tipo
Predalles e pareti di divistone in blocchi di ¢ls, il tutto non intonacato. Il pavimento risulta rifinito con
piastrelle in gres, l'impianto elettrico & a vista ed & presente la predisposizione per una presa d'acqua.
La porta & in lamiera del tipo basculante.

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: ex UNI 107502005

descrizione consistenza indice commerciale

Garage 20.68 X 50 % = 10,34
Totale: 20,68 10,34
VALUTAZIONE:

Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione ).

I C.T.U. ritiene equo determinare il valore venale degli immobili adottando i criterio della
“stimacomparativa (parametro adottato il mq), raffrontando i beni in esame, con le loro caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, ad altri simili ubicati nella zona ed oggetto di compravendita e di recenti
valutazioni, in particofare tenendo conto dei seguenti elementi tecnici:

nubicazione e consistenza;

ostato di manutenzione e conservazione;

ofattura delle finiture;

ginformazioni desunte dall’andamento del mercato immobiliare nella zona in cui st trova I'immobile
oggetto di valutazione;

pattuale costo delle costruzioni per immobili analoghi;

ocondizioni di regofarita amministrativa;

ocondizione di stato di libero 0 meno;

nesistenza di vincoli e oneri giuridict non eliminabili dalla procedura;

nesistenza di garanzia per vizi occulti;

oesistenza di diritti di terzi sugli immobili;

neventuali spese condominiali insolute;

onecessitd di bonifica da eventuali rifiuti tossici o noctvi.

A seguito dei sopra citad criteri, valutando ' ubicazione dell”immobile situato in un fabbricato in zona
agricola del comune di Bastia Urnsbra (PG), e considerando le superfici omogenee, differenziate fra
loro sia per il grado di finitura e vetustd, sia per la destinazione d’uso, dei servizi e dei manufatti
interni ed esterni si ottiene quanto segue:

L’ immobile & situato nella zona rurale del Bastia Umbra , Loc, S.Lorenzo in una zona a caratteristica

techico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S P AL

agricola.

II garage posto al piano interrato & realizzato con pareti in C.A.. solaio con lastre prefabbricate tipo
Predalles e pareti di divisione in blocchi di cls, il tutto non intonacato. Il pavimento risulta rifinito
con piastrelle in gres, l'impianto elettrico & a vista ed & presente la predisposizione per una presa
d'acqua. La porta & in lamiera del tipo basculante.

Valutando il prezzo a mq commerciale a nuovo degli immobili, desunto dalle indagini effettuate
presso agenzie immobiliari che hanno in vendita tmmobili simili in zona, dalla borsa immobiliare
dell’Umbrig, il prezzo medio commerciale viene stimato, per un imumobile

ristrutturato, in circa €. 1.200,00 (milleduecento/00 euro) al mq. di superficie utile commerciale. In base
al coefficiente di merito riscontrato di 0.81 (v. doc allegato VI) viene attribuito un valore commerciale
di € 972,00 (novecentosettantadue/00 suro) al mq. di superficie utile commerciale (1.200,00 x 0.81) =€
972,00

La superficie commerciale risulta essere pari a 10,34 mg

Si fa presente che il calcolo dei mq. di superficie utile commerciale viene fatto valutando al 50% il
garage , (Norma UNI 10750},

La valutazione sopra espressa assume come riferimento i metri quadrati relativi, ma in ogni caso
trattasi di valutazione a corpo ¢ non a misura. Pertanto avremo:

Superficie Commerciale 10,34 mq X € 972,00 = € 10.050,48 arrotondato 10.000,00

TOTALE VALORE LOTTO 6 = € 10.000,00

diconsi euro diecimila/00

Valore a corpo: 10.000,00

Yalore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 10.000,00
Valore di mercato (caicolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 10.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

It C.T.U. ritiene equo determinare il valore venale degli immobili adottando il criterio della “stima
comparativa” (parametro adottato il mq), raffrontando 1 beni in esame, con le loro caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, ad altri simili ubicati nella zona ed oggetto di compravendita e di recenti
valutazioni, in particolare tenendo conto dei seguenti elementi tecnici:

mubicazione e consistenza;

ostato di manutenzione & conservazione;

ofattura delle finiture;

pinformazioni desunte dall’andamento del mercato immobiliare nella zona in cui si trova 'immobile
oggetto di valutazione;

nattuale costo delle costruzioni per immobili analoghi; acondizioni di regolaritid amministrativa;
ncondizione di stato di libero 0 meno;

pesistenza di vincoli e oneri giuridici non eliminabili dalla procedura;

pesistenza di garanzia per vizi occulti;

pesistenza di diritti di terzi sugli immobili;

peventuali spese condominiali insofute;

onecessiti di bonifica da eventuali rifiuti tossici o nocivi.

A seguito dei sopra citati criteri, valutando I’ubicazione dell’immobile e considerando le superfici
omogenee, differenziate fra loro sia per il grado di finitura e vetusta, sia per la destinazione d'uso, det
servizi e dei manufatti interni ed esterni si é calcolato un coefficiente di merito per la valutazione delle
caratteristiche dei fabbricati residenziali, da applicare al prezzo al mq commerciale rilevato per la zona.
Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Perugia, ufficio del registro di Perugia,
conservatoria dei registri immobiliart di Perugia, ufficio tecnico di Bastia Umbra, osservatori del

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari M. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLQO S P.A.

mercato immobiliare ¢ Borsa immobiliare

VALORE DI MERCATO (OMV):
I} descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
A box singolo 10,34 0,00 10.000,00 10.0006,00
10.000,00 € 10.000,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 6,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 10.000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJ¥):

Riduzione dei valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfatario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita ¢ per

I'immediatezza della vendita gindiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato €. 10.000,00

di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baido
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Espropriazioni inunobiliani N, 233/2018
premossa da: INTESA SANPAQLO S.PA.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

box singolo a BASTIA UMBRA VIA S.LORENZO !9, della superficie commerciale di 9,77 mg
per la quota di 1/1 di piena proprieta

L'immobile oggetto di valutazione € costituito da un garage posto al piano interrato di un complesso
residenziale realizzato dalla ristrutturazione ed ampliamento di un edificio rurale esistente, ricavando
pidl unitd immobiliari indipendenti, posto in localith San Lorenzo, Bastia Umbra (PG),

L'immobile & raggiungibile, per chi viene da Perugia, percorrendo per circa 12 Km la $.5.75 direzione
Foligno fino all’ uscita per Bastia Umbra Nord, si entra su Via Hochberg, e dopo 600 m, al primo
incrocio si svolta a destra su Via Atene. Dopo circa 1 Km,si svolta a sinistra e si entra in Via
S.Lorenzo dove percorsi circa 200 m, posizionata sul lato destro si trova ka proprietd.

Sulla corte pertinenziale & stato realizzato un piano interratto (ampliamento), raggiungibile da una
scala ed una rampa carrabile, dove sono posizionati | box auto.

A seguito delle visure catastali effettuate all’Agenzia del Territorio in data 12/06/2019, i beni oggetto
di pignoramento sono costituitt dai seguenti immobili cosi censiti al catasto del Comune di Bastia
Umbra (PG):
(v. doc allegato I)
Identificazione catastale:
e foglio 15 particella 1352 sub. 25 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza 18
mq, rendita 47.41 Euro. indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: S1, intestato a
derivante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 31/03/2008 protocollo n. PGO11801L6 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE
DICLASSAMENTO (n. 8136.1/2008)
Coerenze: confini.

2, DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 9,77 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: £€.9.500,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.9.500,00
trova:

Data della valutazione: 23/09/2019

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge Fimmobile risulta occupato da
DETENTORE E/Q POSSESSORE DI IMMOBILI .

tecnico incaricate: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobitiart N. 233/2013
promaossa da: INTESA SANPAGLO S.PA.

C.5.AS.

Dalie indagini svolte presso I'Agenzia delle entrate al fine di verificare la presenza di contratti di
locazione efo comodato nei riguardi della . S o

risultano Vesistenza di contratti d'affitto, registrati a Foligho, nispetirvamentc . scrie 21
n.660 del 13/03/2016 e serie 3 n.475 del 09/05/2018.

{v. doc allegato I1.)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

INDAGINI IPOCATASTALT - VISHRA TPOTECARIA VENTENNALE, dal 1992 al 31/07/2019 nei
riguardi di

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 06/04/1989 - Registro Particolare 4887 Registro Generale 7694 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 20291718707 del 13/03/1989 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - SOGGETTO ACQUIRENTE - Nota disponibile in formato immagine

2. TRASCRIZIONE A FAVORE dei 30/11/1990 - Registro Particolare 15175 Registro Generale 22260 -
Pubblico ufficiale GIUDICE DEL TRIBUNALE Repertorio Q del 15/02/1990 - ATTO GIUDIZIARIO-
DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibile in formato immagine

3. TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/09/1991 - Registro Particolare 12340 Registro Generale 17612 -
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Nota disponibile In formato
immagine

4. TRASCRIZIONE A FAVORE del 16/11/1991 - Registro Particolare 14737 Registro Generale 20930 -
ATTO GIUDIZIARIC - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI - Neta disponibile in formato
immagine

5. ISCRIZIONE CONTRO del 13/05/1992 - Registro Particolare 1387 Registro Generale 12237 -
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO - SOGGETTC
DEBITORE - Nota disponibile in formato immagine

6. TRASCRIZIONE A FAVORE del 29/07/1993 - Registro Particotare 9962 Registro Generale 13674 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 231 del 13/07/1993 - ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI

immagine

7. TRASCRIZIONE A FAVORE del 22/08/1997 - Registro Particolare 12761 Registro Generale 17248 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 269405 del 05/08/1997 - ATTC TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTO ACQUIRENTE - Nota
disponibile in formato elettronico

8. TRASCRIZIONE A FAVORE dei 22/08/1997 - Registro Particolare 12762 Registro Generale 17249 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 269405 del 05/08/1997 -ATTO TRA VIVI -

Nota disponibile in formato elettronico

9. ISCRIZIONE CONTRO del 19/02/1998 - Registro Particolare 349 Registro Generale 3291 - Pubblico
ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 272169 dcl 10/02/1998 - IPOTECA VOLONTARIA derivante da

DEBITORE - Nota disponibile In formato elettronico . Documenti successivi correlati:

1. Comunicazione n. 3115 del 19/09/2008 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data
08/07/2008. Cancellazione totale  eseguita in data 14/10/2008 (Axt. 13, comma 8-decics DL 7/2007
Art 40 bis D.Lgs 385/1993)

10. TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 12/04/1999- Registro Particolare 4865 Registro
Generale 7578 - Pubblico ufficiale PAOLO MARIA PETTINACCI Repertorio 158916 del 17/03/1999 -
ATTO TRA VIVI - DIVISIONE - Immaobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
elettronico

L1 TRASCRIZIONE CONTRO del 18/12/2002 - Registro Particolare 21692 Registro Generale 32467 -

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baido
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Espropriazioni immob:liari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S.P.A.

Pubblico ufficiale PRESIDENTE DELLA GIUNTA REGIONALE Repertorio 6935 del 21/10/2002 -
ATTO AMMINISTRATIVO - ESPROPRIAZIONE PER PUBBLICA UTILITA’ - Immobili siti in
BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato elettronico

12. ISCRIZIONE CONTRO dei 12/08/2004 - Registro Particolare 6225 Registro Generale 26641 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 313681 dei 09/08/2004 - IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO -Immobili siti in BASTIA
UMBRA(PG) - SOGGETTO DEBITORE - Nota disponibile In formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 2637 del 21/04/2008 (EROGAZIONE A SALDO)

2. Annotazione n. 2638 def 21/04/2008 (RESTRIZIONE Di BEND)

3. Annotazione n. 2639 del 21/04/2008 (CONFERMA DELL TPOTECA)

4. Annotazione n. 2640 del 21/04/2008 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

13. TRASCRIZIONE CONTRQO del 20/06/2008 - Registro Particolare 10137 Registro Generale 17818 -
Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 321343/39916 del 16/06/2008 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENIDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO VENDITORE - Nota
disponibile in formato elettronico - Documenti successivi correlati: 1. Trascrizione n. 21011 del
09/12/2008

14. Rettifica 2 TRASCRIZIONE CONTRO del 09/12/2008 - Registro Particolare 210611 Registro
Generale 35450 - Pubblico ufficiale BIAVATI PAOLO Repertorio 321343 del 16/06/2008 - ATTO TRA
VIVI - COMPRAVENDITA - Immobiii siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
elettronico - Formalita di riferimento: Trascrizione n. 10137 dei 2008

15. TRASCRIZIONE CONTRO dei 05/03/2009 - Registro Particolare 4453 Registre Generale 6652 -
Pubblico ufficiale BLAVATI PAOLO Repertorio 322243/40634 del 02/03/2009 - ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA - Immobili siti in BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO VENDITORE - Nota
disponibile in formato elettronico

16. TRASCRIZIONE CONTRO del 08/04/2010- Registro Particolare 5463 Registro Generale 9028 -
Pubblico ufficiale BIAVATI MARIO Repertorio 22819/ 13822 de! 10/03/2010 - ATTO TRA VIVI -
CONVENZIONE EDILIZIA - Immebili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in formato
elettronico

[7. TRASCRIZIONE CONTRO del 22/08/2013 - Registro Particolare 13293 Registro Generale 20157 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1/8 del 20/07/2013 - DOMANDA GIUDIZIALE -
ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA - Immobili siti In BASTIA UMBRA (PG) - Nota disponibile in
formato elettronico - Documenti successivi comelati: 1. Annotazione n. 864 del 08/04/2014
{CANCELLAZIONE)

18. ISCRIZIONE CONTRO del 2%/05/2015 - Registro Particolare 1639 Registro Generale 11307 -
Pubblico ufficiale BIAVATI MARIO Repertorio 32704/20749 dei 12/05/2015 - IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO - Immobili
siti In BASTIA UMBRA(PG) - SOGGETTO DEBITORE -Nota disponibile In formato elettronico -
Presenza Titolo Telematico

19. ISCRIZIONE CONTRO del 31/07/2015 - Registro Particolare 2460 Registro Generale 16512 -
Pubblico ufficiale ANEDDA ANGIOY PAOLO EFISIO Repertoric 191205/15482 del 27/07/2015 -
IPOTECA VOLONTARIA derivante da IPOTECA A GARANZIA DI DEBITO -Immobili siti in
BASTIA UMBRA (PG) - SOGGETTO DEBITORE -Nota disponibile In formato elettronico - Presenza
Titolo Telematico

20. TRASCRIZIONE CONTRO dei 06/04/2016 - Registro Particolare 5663 Registro Generale 7859 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE Repertorio 12030 del 18/06/2015 - DOMANDA GIUDIZIALE -
ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA - immobili siti in BASTIA UMBRA(PG) - Nota disponibile in
formato elettronico

21. TRASCRIZIONE CONTRO del 26/07/2018 - Registro Particolare 13110 Registro Generale 18805 -
Pubblico ufficiale UN.EP. C/O TRIBUNALE PI PERUGIA Repertorio 3104/2018 dei 03/07/2018 -

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S.P.A.

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTCO IMMOBILI - Immobili siti in
BASTIA UMBRA (PG) - Nota disponibile In formato ¢lettronico

4.1. VYINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO BELL'ACQUIRENTE:

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

5. ALTRE INFORMAZIONI PER I.'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: £. 0,60
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: £€.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARLI:

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

“irza di atto di compravendita (dal 13/03/1989), con
atto stipulato il 13/03/1989 a firma di NOTALO yAOLO BIAVATI ai nn. 205291 di repertorio, trascritto
il 17/39/1989 a2 PERUGIA ai nn, 7694 R.GEN. 4887 R PART.

»r la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal
13/07/1993), con atto stipufato il 13/07/1993 a firma di TRIBUNALE PERUGIA ai nn. 231/87 di
teperiorio, trascritto il 29/07/1993 a PERUGIA ai nn. 13674 R.GEN. 9962 R. PART.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARL:

per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita ( fino al
13/03/1989), con atto stipulato il 13/03/1989 a firma di NOTAIO PAOLO BIAVATI ai nn. 205291 di
tepertorio, trascritto il 17/09/2016 a PERUGIA ai nn. 7694 R.GEN. 4887 R.PART.

.- per la quota di 1/1, in forza di decreto di trasferimento ( fino al 13/07/1993), con atto
stipulato il 13/07/1993 a firma di TRIBUNALE DI PERUGIA zi nn. 231/87 di repertorio, trascritto il
29/07/1993 a PERUGIA ai nn. 13674 R.GEN. 9962 R. PART.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

S ——

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLG S.P.A.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 92, intestata a 1., per lavori di
RIPRISTINO STRUTTURALE DEI DANNI PROVOCATI DAL SISMA DEL 26/09/1997 Al SENSI
DELLA LEGGE 30/98, rilasciata il 08/05/2003 con il n. 92 di protocollo

Concessione edilizia N. 219, intestata a . e per lavori di
VARIANTE IN CORSO D'OPERA ALLA CONCESSIONE EDILIZIA N.92 DEL 08/05/2003 -,
presentata il 29/04/2004 con il n. prot. [9364 di protocollo, rilasciata il 18/12/2004 con il n. 219 di
protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: |

8.2. CONFORMITA CATASTALE: }

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: B

8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: }

box singolo a BASTIA UMBRA VIA S.LORENZO 19. della superficie commerciale di 9,77 mq per la
quota di 1/1 di piena proprieta

L'immobile oggetto di valutazione € costituito da un garage posto al piano interrato di un complesso
residenziale realizzato dalla ristrutturazione ed ampliamento di un edificio rurale esistente, ricavando
pill unitd immobiliari indipendenti, posto in localitd San Lorenzo, Bastia Umbra (PG),

L'immobile & raggiungibile, per chi viene da Perugia, percorrendo per circa 12 Km la S$.5.75 direzione
Foligno fino all’ uscita per Bastia Umbra Nord, si entra su Via Hochberg, e dopo 600 m, al primo
incrocio si svolta a destra su Via Atene. Dopo circa | Km,si svolta a sinistra e si entra in Via
S.Lorenzo dove percorsi circa 200 m, posizionata sul lato destro si trova la proprieta,

Sulla corte pertinenziale & stato realizzato un piano interratto (ampliamento), raggiungibile da una
scala ed una rampa carrabile, dove sono posizionati i box auto.

A seguito delle visure catastali effettuate all'Agenzia del Territorio in data 12/06/2019, i beni oggetio
di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili cosi censiti al catasto del Comune di Bastia
Umbra (PG):

{v. doc aliegato I)

Identificazione catastale:

e foglio 15 particella 1352 sub. 25 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza 18
mq, rendita 47,41 Euro, indirizzo catastale: VIA SAN LORENZO SNC piano: S|, intestato a

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriaziont immobiliari M. 233/2018
promossa daz INTESA SANPAODLO S PA.

. derivante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 31/03/2008 protocollo n. PG0118016 in atti dal 31/03/2008 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. 8136.1/2008)
Coerenze: confini:

Il garage posto al piano interrato & realizzato con pareti in C.A., solaio con lastre prefabbricate tipo
Predalles e pareti di divisione in blocchi di ¢is, il tutto non intonacato. Tl pavimento risulta rifinito con
piastrelle in gres, l'impianto elettrico & a vista ed & presente la predisposizione per una presa d'acqua,
La porta ¢ in lamiera del tipo basculante.

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: ex UNI 10750:2005

: descrizione consistenza indice commerciale
* Garage 19,54 x 50 % = 9,77

Totale: 19,54 9,77
VALUTAZIONE:

Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).

Il CT.U. ritiene equo determinare 11 valore venale degli immobili adottando il criterio della
“stimacomparativa (parametro adottato il mg), raffroniando i beni in esame, con le loro caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, ad altri simili ubicati nella zona ed oggetto di compravendita e di recenti
valutazioni, in particolare tenendo conto det seguenti elementi tecnici:

pubicazione e consistenza;

fstato di manutenzione e conservazione;

ufattura delle finiture:

pinformazioni desunte dall’andamento del mercato immobiliare nella zona in cui si trova Pimmobile
oggetto di valutazione;

mattuale costo delle costruzioni per immobili analoghi;

geondizioni di regolaritd amministrativa;

acondizione di stato di tibero 0 meno;

mesistenza di vincoli e oneri giuridici non eliminabili dalla procedura;

pesistenza di garanzia per vizi occulti;

pesistenza di diritti di terzi sugli immobili;

geventuali spese condominiali insolute;

anecessitd di bonifica da eventuali rifiuti tossici o nocivi.

A seguito dei sopra citati criteri, valutando 'ubicazione dell’immobile situato in un fabbricato in zona
agricola del comune di Bastia Umbra (PG), e considerando le superfici omogenee, differenziate fra
loro sia per il grado di finitura e vetustd, sia per la destinazione d’uso, dei servizi e dei manufatti
interni ed esterni si ottiene quanto segue:

L’immobile & situato nella zona rurale del Bastia Umbra , Loc. S.Lorenzo in una zona a caratteristica

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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Espropriazioni immobitiari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPACLO S.P.A.

agricola.

Il garage , posto al piano interrato & realizzato con pareti in C.A. , solaio con lastre prefabbricate tipo
Predalles e pareti di divisione in blocchi di ¢ls, il tutto non intonacato. Il pavimento risulta rifinito
con piastrelle in gres, 'impianto elettrico & a vista ed & presente la predisposizione per una presa
d'acqua. La porta & in Jamiera del tipo basculante.

Valutando il prezzo a mq commerciale a nuovo degli immobili, desunto dalle indagini effettuate
presso agenzie immobiliari che hanno in vendita immobili similt in zona, dalla borsa immobiliare
dell’Umbria, il prezze medio commerciale viene stimato, per un immobile

ristrutturato, in circa €. 1.200,00 (milleduecento/00 euro) al mq. di superficie utile commerciale. In base
al coefficiente di merito riscontrato di 0.81 (v. doc allegato VI) viene attribuito un valore commerciale
di €. 972,00 (novecentosettaniadue/00 euro) al mq. di superficie utile commerciale (1.200,00 x 0.81) = £
972,00

La superficie commerciale risulta essere pari 2 9,77 mq

Si fa presente che il calcolo dei mq. di superficie utile commerciale viene fatto valutando al 50% il
garage , (Norma UNI 10750).

La valutazione sopra espressa assume come riferimento i metri quadrati relativi, ma in ogni caso
trattasi di valutazione a corpo e non a misura. Pertanto avremo:

Superficie Commerciale 9,77 mq X € 972,00 = € 9.496,44 arrotondato a 9.500,00

TOTALE VALORE LOTTO 7 = € 9.500,00

diconsi euro novemilacinguecento/00

Valore a corpo: 9.500,00

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.9.500,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agginstamenti): £.9.560,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

It C.T.U. ritiene equo determinare il valore venale deghi immobili adottando il criterio della “stima
comparativa”" (parametro adottato il mq), raffrontando i beni in esame, con le loro caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, ad altri stmili ubicati nella zona ed oggetto di compravendita e di recenti
valutazioni, in particolare tenendo conto dei seguenti elementi tecnici:

Bubicazione e consistenza;

Bstato di manutenzione e conservazione;

nfattura delle finiture;

pinformazioni desunte dall’andamento del mercato immobiliare nella zona in cui si trova I'immobile
oggetto di valutazione;

pattuale costo delle costruzioni per immobili analoghi; ocondizioni di regolarith amministrativa;
scondizione di stato di libero o meno;

mesistenza di vincoli e oneri giuridici non eliminabili dalla procedura;

pesistenza di garanzia per vizi occulti;

oesistenza di diritti di terzi sugh immobili;

reventuali spese condominiali insolute;

bnecessith di bonifica da eventuali rifiuti tossici o nocivi.

A seguito det sopra citati criteri, valutando Pubicazione dell'immobile e considerando le superfici
omogenee, differenziate fra loro sia per il grado di finitura e vetusta, sia per la destinazione d'uso, dei
servizi e dei manufatti interni ed esterni si & calcolato un coefficiente di merito per la valutazione delle
caratteristiche dei fabbricati residenziali, da applicare al prezzo al mq commerciale rilevato per la zona.
Le fonti di informazione consuitate sono: catasto di Perugia, ufficio del regisiro di Perugia,
conservatoria det registri immobiliari di Perugia, ufficio tecnico di Bastia Umbra, osservatori del

tecnico incaricato: Arch. Eiisa Castre Baldo
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Espropriazioni inmobiliari N. 233/2018
promossa da: INTESA SANPAOLO S.PA.

mercato immobiliare e Borsa immobiliare

VALORE DI MERCATO (OMV):

ID  descriziene consistenza cons. accessoert valore intero valore diritto
A box singoko 8,77 0,00 9.500,00 9.500,00
9.500,00 € 9.500,060 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): £€.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 9.500,00

YALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 6 % per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 0,00
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominialt insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

Fimmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico detl'acquirente; €.0,0¢
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decartazioni nello stato £.9.500,00

di fatto e di diritto in cui si trova:

data 23/09/2019

i tecnice incaricato
Arch. Elisa Castro Baldo

tecnico incaricato: Arch. Elisa Castro Baldo
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TRIBUNALE CIVILE DI PERUGIA
PERIZIA GIUDIZIARIA

Esecuzione Immobiliare Nr. 233/2018 R.G.E.

promossa da:
INTESA SANPAOLO s.p.a. Esecutante

contro

DOCUMENTI ALLEGATI

I Visure catastali, planimetrie e VAX

II  Attestazione atti di locazione

ITI  Visura Ipotecaria ventennale

IV Verbale Operazioni peritali

V  Rilievo fabbricati e difformita

VI Coefficiente di merito ai fini della valutazione
VII Documentazione Fotografica

VIII Concessioni Comune di Bastia Umbra (PG)



