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DATI DEL C.T.U.

La presente relazione tecnica ¢ stata redatta dal Geom. Alessio Salciarini,
nato a Umbertide il 22/05/1980 e residente in Gubbio, iscritto all’ Albo dej
Consulenti Tecnici del Tribunale Civile di Perugia al n. 2568 e all’Albo dei

Geometri della Provincia di Perugia al n. 4895,

NOMINA DI INCARICO E GIURAMENTO

Con ordinanza del 09.02.2012 il Sig. Giudice dell'Esecuzione ha
disposto la nomina del C.T.U. (allegato 1) il quale, all'udienza del 03.05.2012,
di fronte al G. E., ha prestato il giuramento di rito, assumendo l'incarico di
rispondere con relazione scritta ai quesiti riportati nell’allegato 2

I G.E. concedeva al C.T.U. 15 giorni per rispondere al quesito sub 1.; in
caso di completezza della documentazione ex art. 567 C.p.c., assegnava al
C.T.U. 90 giorni dall'inizio delle operazioni peritali per il deposito della
relazione scritta. Relazionare invece sollecitamente al G.E., sospendendo le

operazioni, in caso di incompletezza di questa.

PROCEDURA ADOTTATA

In ottemperahza al suddetto incarico, il sottoscritto, verificata la
completezza della documentazione ipocatastale di cui sopra, effettuato il
sopralluogo  dei  beni colpiti da pignoramento (allegato 3) previa
comunicazione alle parti a mezzo raccomandata e sulla base dei dati acquisiti

e successivamente elabora ti, ha redatto la presente relazione di stima.
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FORMAZIONE DEI LOTTI

Dall’esamina del pignoramento risultano sottoposti a procedura esecutiva i
seguenti beni immobili, tutti ubicati in Comune di Bettona frazione

Passaggio:

DIRITTI DI PIENA PROPRIETA SPETTANTI AI SIG ,SU:

- intero fabbricato elevato di un piano fuori terra destinato a stalle;

- porzioni di fabbricato ai piani terra e primo, rispettivamente destinati a
stalle ed appartamento;

- porzioni di fabbricato ai piani terra e primo, rispettivamente destinati a

stalle e magazzini.

DIRITTTI DI COMPROPRIETA IN RAGIONE DI 2 CIASCUNO SPETTANTI AI SIG.RI
E ; - E QUINDI SOLIDALMENTE PER LA
PIENA PROPRIETA, SU:
- intero fabbricato elevato di un piano fuori terra destinato a stalle;
- porzioni di fabbricato ai piani terra e primo, rispettivamente destinati a
stalle ed appartamento;
- porzioni di fabbricato ai piani terra e primo, rispettivamente destinati a

stalle e magazzini

Fenuto conto detla consistenza, dell’ubicazione e delle caratteristiche dei beni
pignorati da porre in vendita, st ritiene che questa sia opportuno farsi in un
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B _ Porzioni di fabbricato di maggior consistenza, elevato di due piani fuori
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} LOTTO UNICO

DESCRIZIONE

In Comune di Bettona, frazione “Passaggio” - Via Torte, i seguenti beni

immobili (allegato 4):

Diritti di piena proprietd spettanti al Sig. Cosu

A - Fabbricato elevato di un piano fuori terra, adibito ad ex stalle, con
struttura portante in travi e pilastri in c.a. prefabbricato, tamponature in
blocchi di laterizio e copertura a tavelloni, della superficie‘ lorda coperta
pari a mq 1.067 ca. oltre ad un vano adibito a spogliatoio e wc per
complessivi mq 18. H. max 540 - H. min 2,40

1l fabbricato @ dotato del solo impianto elettrico non a norma.

terra oltre a soffitte semipraticabili, rappresentate da magazzini-stalle e
vano ex centrale termica al piano terra per una superficie lorda
complessiva pari a mq. 105 circa e appartamento al piano primo, con
accesso per mezzo di scala esterna, composto da ingresso-soggiorno,
cucina, due camere, bagno, ripostiglio e disimpegno, per una superficie
lorda complessiva pari a mq. 90 circa.

H. piano terra 3,50 - H. piano primo 3,00

1l fabbricato risulta essere di vecchia edificazione, realizzato con struttura
portante in muratura e solai in laterocemento, le facciate esterne risultano
in parte intonacate ed in parte a mattoni a faccia vista; gii scurl e gli
infissi sia interni che esterni sono in legno verniciato, fines'tré 6611 vetro

normale e portoncino in legno.
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L/appartamento & dotato di impianto elettrico non a norma, impianto
idrico e privo di riscaldamento. Si presenta in scadente stato di
conservazione e manutenzione; tutte le pareti interne sono tinteggiate,
con pavimenti in parte in graniglia e parte in monocottura.

C _ Porzione di fabbricato elevato di due piani fuori terra realizzato con
struttura verticale in muratura e copertura con telaio in travetti in ferro
e lastre di etefnit, adibito a box per ricovero animali al piano terra, per
una superficie lorda pari a mq. 130 e deposito per mangimi al piano
primo per una superficie lorda pari a mq. 110
H. piano terra 2,60 - H max piano primo 3,10
Il fabbricato si presenta in pessime condizioni di manutenzione e

conservazione e privo di impianti,

Diritti di comproprietd in ragione di Y» ciascuno spettanti ai Sig.ri
e e quindi solidalmente per la piena proprietd, su:

D - Porzioni di fabbricato di maggior consistenza, elevato di due piani fuori

terra oltre a soffitte semipraticabili, rappresentate da magazzini e stalle al

piano terra per una superficie lorda complessiva pari a md. 90 circa e

appartamento al piano primo, con accesso per mezzo di scala esterna,
composto da cucina-soggiorno, tre camere, bagno e disimpegno, per uha
superficie lorda complessiva pari a mq. 105 circa.

H. piano terra 3,50 - H. piano primo 3,00

1l fabbricato risulta essere lo stesso di cui alla precedente descrizione al
punto B.

Anche questo appartamento & dotato di impianto elettrico non a norma,
impianto idrico e privo di riscaldamento. Si presenta anch’esso in scadente
stato di conservazione e manutenzione con pareti interne tinteggiate,

pavimenti in parte in graniglia e parte in monocottura.
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[ - Porzione di fabbricato elevato di due piani fuori terra realizzato con
struttura verticale in muratura e copertura con travetti in ferro e lastre
di eternit, adibito a box per ricovero animali al piano terra per una

superficie lorda pari a mq. 130 oltre ad una porzione realizzata in

assenza di autorizzazioni ed in precarie condizione statiche della a

superficie pari a m(. 84 ca, nonché deposito per mangimi al piano
primo per una superficie lorda pari a mg. 110.
H. piano terra 2,60 - H max piano primo 3,80

Il fabbricato risulta essere lo stesso di cui al precedente punto C ed

anche questa porzione risulta priva di impianti.

" [ - Fabbricato elevato di un piano fuori terra, adibito ad ex stalle, con

struttura portante in muratura mista in tufo e laterizio, copertura in parte

4 due falde realizzata con travi tipo varese € tavelloni ed in parte a volta

con travetti prefabbricati in c.a. reticolari e tavelloni, della superficie

lorda coperta pari a mq 900 ca. (h. max 3,35 ~ h. min 2,40)

[ manti di copertura sono in maggior parte con tegole marsigliesi ed in

parte in lastre di eternit, le pavimentazioni interne in battuto di cemento.

1. media 5,00 ex stalle

Il fabbricato ¢ dotato di un impianto per la distribuzione dei mangimi,
qutilizzato da vari anni e si presenta in scadenti condizioni di
manutenzione ¢ C(mservazioné; un parte del solaio di copertura risulta

! addirittura crollato.

(allegato 5)

U orahbricnio i ueadla fettera Y sinle s ared eeclusivo, coperta @ scoperta

el e A Cemteaddatinta ol Catastor Tervent, del Comune di
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Terreni con le particelle 269 e 560 del Foglio 13 rispettivamente

corrispondenti alle particelle 269 sub 1 e 560 del Catasto Fabbricati.

| a zona ove sorgono gli immobili in oggetto dista circa 1 Km dalla frazione

“Passaggio di Bettona” e 4 km circa dal centro storico di Bettona, ove &

possibile trovare le principali infrastrutture quali negozi, banche, utficio

pustale ecc.

|/ accesso alla proprieta avviene tramite Via Torte che si diparte dalla Strada

Provinciale 404,

STATO LOCATIVO

2

“

[l fabbricato adibito ad ex stalle, descritto al punto “A” risulta concesso in
affitto alla “Eventi Italiani Srl” con sede in Bastia Umbra - con contratto di
locazione stipulato i 01.03.2011 e registrato il 27.06.2011 al n. 8137.
La durata del contratto & stata fissata in anni 6 - dal 01.03.2011 al
28.02.2017 - ad un canone annuo pari ad euro 18.000,00. (allegato 6)
I/appartamento descritto al punto “B” risulta occupato dal Sig. Abou El
Farah Said in forza di contratto di locazione stipulato il 15.12.2011 ¢
registrato in data 09.01.2012 al n. 147.
la durata del contratto ¢ stata fissata -in anni 4 - dal 5122001 al
FLOT2015 - ad uncanone annuo pari ad euro 3.600,00. (allegato /)

<

Pranpartamento dlesoritbo al vomte "D risolty occapate sl Sig Fettah

o

Salabvin torza dconteatto di locazione stipulato i 15122001 ¢ revistrato m
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Iinportaite ,
il pignormnentb visulta essere stato trascritto in data 06.09.2011 e pertanto
solo il contratto di locazione relativo al cespite “A” sard considerato

e

efficace.

COERENZE

[ suddetti beni confinano, con i Signori , Signori . /

,s.8. altri.

DATI CATASTALI

Le unita immobiliari oggetto di stima, da porre in vendita, sono attualmente
censite come segue:

Beni di pertinenza del Sig. per la piena proprieta

Il cespite di cui al punto “A” risulta catastalmente censito come segue:

Catasto Fabbricati del Comune di Bettona

Partita ancora intestata a * , hato a I§ " per
carenza di voltura catastale dell’atto a rogito Notaio Paolucci del 21.12.1994
(Rep. 59625) Foglio 13 - Particella 370 sub. 1- cat. D7 - R.C. Euro 3.800,00
Nota:

Come ormai noto 1'Agenzia del Territorio, wtilizzando immagini aeree, fin
proveeduto ad individuare e foto identificare tutti [ fabbricati o ampliamenti di
costrizioni che non risultano essere stati dichiarati al Catasto.

Nel caso specifico, dalle visire catastali aggiornate, ¢ emerso che sull’area pignorata
ed identificata con la particella 370 risultava la presenza di wn manufatto a cui
I'Ufficio ha attribuito i provoisorio identificativo catastale ¢ relativa rendita
presuita (ai sensi dell’art. 19, comma 10, del dl 78/2010) individuato con In
particella 370 sub. 2 = Cat. C/7 = sup. mq. 1 70 - R.C.etro 39,51,

Vi Leenardo da Vi 23 06021 GUEBRIO PGy o F sSEUd SSROE22D TSR
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Al momnento del sopralluogo tale manifatto non ¢ stato rinvenuto; l'esectitato i
dichirato di aver provveduto alla sua rinozione.

Questo tipo di varinzione catastale qovenitta d'ufficio ha comportato la modifica del
precedente identificativo catastale, particella 370, ed ha generato la particella 370
sub. 1 (sopra descritta — cespite “A") e la particella 370 sub. 2 (velativa al manufatto
¥i1110850)

Catasto Terreni del Comune di Bettona

Partita speciale intesta a “aree di enti urbani” - Foglio 13 - Particella 370 -
sup. Ha. 0.25.20 - senza redditi.
Il cespite di cui al punto “B” risulta catastalmente censito come segue:

Catasto Fabbricati del Comune di Bettona

Partita correttamente intestata a “ _ , hato a Coil
- proprietario per 100%" - Foglio 13 - Particella 20 sub. 3 - cat. C/6

_ Cl. 2 - mq. 100 - R.C. euro 165,27 - Particella 20 sub. 4 - cat. A/4 -cl. 2 -

vani 4 - R.C. euro 159,07.

"1l cespite di cui al punto “C” risulta catastalmente censito come segue:

Catasto Fabbricati del Comune di Bettona

Iz

Partita correttamente intestata a . A , hato a il
- proprietario per 100%"” - Foglio 13 - Particella 269 sub 2 - cat.

C/6 - ClL 1-mgq. 223 - R.C. euro 310,96.

Con diritti proporzionali sulla corte comune contraddistinta con la particella

269 sub. 1 del Foglio 13 (bene comune non censibile)

1i cespite di cui al punto “D” risulta catastalmente censito come segue:

Catasto Fabbricati del Comune di Bettona

Partita correttamente intestata “ ) , hato a il
per i diritti pari al 50% e , nato a il e per i
diritti pari al 50%” - Foglio 13 - Particella 20 sub 5 - cat. C/6 - CL.2 - mq. 79

~ R.C. euro 130,56 - Particella 20 sub. 6 - cat. A/4 - cl. 2 - vani 5 - R.C. euro

Yin Loonardo da Vingi 33 06024 GUBBIO ¢ #Gy - ¢ F GEOT 3330E22D780R
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198,84.

Il cespite di cui al punto “E” risulta catastalmente censito come segue:

Catasto Fabbricati del Comune di Bettona

Partita correttamente intestata ” ,natoa il
yer 1 diritti part al 50% e ' , nato a il e per i
s

diritti pari al 50%”- Foglio 13 - Particella 561 - cat. C/6 - CL. 1 - mq. 227 -
R.C. euro 316,54.
Il cespite di cui al punto “F” risulta catastalmente censito come segue:

Catasto Fabbricati del Comune di Bettona

Parttita correttamente intestata “ , hato a il
per i diritti pari al 50% e ~. %, nato a Sl T e pertd
diritti pari al 50%” - Foglio 13 - Particella 558 - cat. D/10 - R.C. euro 2.304,00.

(allegato 9)

GRAVAMI

Come risulta dalla certificazione ipotecaria allegata al fascicolo di

causa i beni immobili in estimazione risultano gravati come segue:

Trascrizioni Pregiudizievoli

-

> Pignoramento, trascritto in data 06.09.2011 al n.ro 15.830, a favore della
Cassa di Risparmio di Foligno

leriziond ipofecarie

o tpoteca volontaria, iscritta in data 23.03.2004 al noro 2,075, a favore della

M

¢
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» Ipoteca volontaria, iscritta in data 17.08.2006 al n.ro 6.593,>a favore della
Banca Popolare di Todi SpA di complessivi € 330.000,00 - capitale €
220.000,00

» Ipoteca volontaria, iscritta in data 07.10.2008 al n.ro 6.250, a favore della
Cassa di Risparmio di Foligno SpA di complessivi € 300.000,00 - capitale
€ 200.000,00

e Ipoteca Legale, in data 12.05.2009 al n.ro 2789, a favore di Equitalia
Perugia SpA di complessivi € 48.574,72 - capitale € 24.287,36

REGOLARITA’ EDILIZIA

Trattasi di fabbricati di vecchia edificazione in parte edificati anteriormente
al 1967; dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di
Bettona sono state rinvenute le seguenti autorizzazioni amministrative:

Nulla osta per esecuzione lavori - prot. 197 del 1969 (allegato 10)

Licenza per esecuzioni edili (prot. 540) pratical635 del 1976 (allegato 11)
Concessione edilizia n. 91 del 12.11.1979 (allegato 12)

Concessione edilizia n. 65 del 30.04.1987 (allegato 13)

Autorizzazione di variante in corso d’opera n. 130 del 08.11.1988 (allegato 14)
Permesso di Costruire in sanatoria, silasciato ai sensi dell’art. 17 L.Reg.
21/2004 - N. 118 del 10.03.2005. La suddetta autorizzazione, che tra l'altro
teressa anche altro fabbricato non pignorato (indicato con il n. 4 nel
progetto), prevedeva la demolizione di alcune opere non sanabili per una
superficie lorda part amy; 247 circa, realizzate in assenza di au torizzazioni, a
futtoeet non smantellate ed il (,*Lli\-' onore, pertanto, resteraa carico

A
dell avgiudicatario. (st vedano grafici allegati atlewato 15)

:
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Destinazione urbanistica

[l vigente PRG classifica I'area ove ricadono i beni immobili tra le zone
agricole contraddistinte in cartografia di Piano con il simbolo “E”.

Con delibera del Consiglio Comunale n. 56 del 25.10.2011 i fabbricati oggetto
Ai stima sono stati individuati tra le aree del territorio definiti “detrattori
qbientali” e ciogé quelle zone con problematiche di carattere igienico
sanitario caratterizzate dalla presenza di numerosi allevamenti zootecnici da
riqualificare dal punto di vista urbanistico ed ambientale ai sensi dell’art. 28
comma 7 quarte della L.R. 11/2005 come modificato dalla L.R 8/2011.
(allegato 16)

PROVENIENZA

Al Sig. i diritti di piena proprieta ad essi spettanti sul cespiti
di cui alla lettera “A” - “B” e “C” sono pervenuti per compravendita a rogito
Notaio Enzo Paolucci di Perugia del 21.12.1994 (rep. 59625) trascritto presso
I Ufficio di Pubblicita Immobiliare in data 05.01.1995 al n. 267 reg. part. da

potere di - . Al Sig. i benierano pervenuti ante
ventennio.
At Sigg.ri ' ' e . i diritti di comproprieta in

ravione di V2 clascuno sui cespiti di cui alla lettera “D7, "R e "F sono

pervenuti come segue:

> Successione in morte di trascritta il 09.07.1992 al n. 11479
rew part.

T E S T TR TR EE R R TSR AR rascritta il
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CRITERIOESTIMATIVO ASSUNTO

[l metodo di stima adottato, per la determinazione del valore di mercato dei
beni immobili, ¢ quello “sintetico-comparativo”, cioe raffrontando i beni
precedentemente descritti, con le loro caratteristiche intrinseche ed
estrinseche, ad altri immobili simili o quasi simili a quello in esame, oggetto
di recenti valutazioni e/ o compravendite.
A tal proposito lo scrivente ha eseguito un’accurata indagine presso agenzie
immobiliari, studi tecnici ed operatori del settore operativi nel contesto
dell'immobile al fine di reperire le necessarie informazioni circa I'andamento
del mercato immobiliare della zona per la vendita di immobili simili per
posizione, consistenza, destinazione d'uso, stato di manutenzione,
conservazione, caratteristiche costruttive ecc. a quello oggetto di stima,
nonché presso la banca dati del borsino immobiliare della Provincia di
Perugia.
I dati cost reperiti sono stati poi ragguagliati alla realtd oggetto di stima
apportando le dovute aggiunte e/o detrazioni al valore medio unitario in
hase alle caratteristiche del bene in questione, tenendo in considerazione ogni
peculiare elemento che possa influire in positivo e/o in negativo sui valori
NOH,
Fodoveroso altrest ricordare che tale valore, trattandosi dioun giadizio di
irna basato samformaziont raceolte da un perito, non ¢ an dato corto
cabvdabiles o v classtticato come b pin probabide valore, clod enuate
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VALUTAZIONE

’

Posto quanto precede, in conformita al criterio di stima assunto ed aderendo
al principio dell'ordinarieta e concretezza, che presiede allattivita di
stimatore, nella valutazione che segue si terra conto, in modo particolare,
dell’attuale andamento del mercato immobiliare locale e della circostanza
che i suddetti immobili sono da considerarsi parzialmente occupati.

Il valore unitario, che di seguito sara applicato ad unita di misura,
deriva da un calcolo analitico del quale viene omessa la particolareggiata
esposizione per ragioni di brevita e tiene conto sia delle condizioni esposte
nel capitolo “regolarita edilizia”, sia delle “detrazioni economiche”
riguardanti piccoli abusi da demolire, che della presenza di coperture in
cemento amianto.

Eseguendo i conteggi, si ottiene:

Cespite “A” - Fabbricato ex stalle (compresa corte pertinenziale annessa)
mgq. 1.085 x euro/mq. 320,00 euro 347.200,00

Cespite “B”

Magazzini al piano terra

mq. 105 x euro/ mq. 300,00 euro 31.500,00

Appartamento al piano primo

mq. 90 x euro/mq. 600,00 euro 54.000,00

Cespite "C7

Box ricovero animali al piano terra

e 10 S curo/ g, 180,00 clto 2o
{ / ’

-

[
<

~~

L

Dieposito al piano primo

i
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Cespite "D”

Magazzini al piano terra

mq. 90 x euro/mgq. 300,00 euro 27.000,00
Appartamento al piano primo

mq. 105 x euro/mq. 600,00 euro 63.000,00
Cespite “E”

Box ricovero animali al piano terra

mq. 130 x euro/mq. 180,00 euro 23.400,00
Deposito al piano primo

mq. 110 x euro/mq. 180,00 - euro 19.800,00
Cespite “F” - Fabbricato ex stalle

mq. 968 x euro/mq. 250,00 euro 242.000,00
Sommano complessivamente euro 851.100,00

Tale importo, arrotondato ad Euro 850.000,00. (ottocento cinguantamila

euro/00), va inserito quale prezzo base d’asta nell’emanando bando di

vendita.

(LOTTO UNICQ)




