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Sintesi della Valutazione

Lotto A - Intero fabbricato -

Ubicazione |Provincia di Perugia, Comune di Castiglione del Lago, Frazione Pucciarelli, Via della
Repubblica n.84 (06061).

Consistenza | Piano Terreno : laboratorio con servizio igienico; magazzino; ingresso/vano scala per accesso
appartamento posto al piano primo.

Piano Primo  : appartamento comprendente disimpegno, cucina, soggiorno, 2 camere,
servizio igienico, balcone e vano scala per accesso soffitta posta al piano
secondo.

Piano secondo : 2 locali uso soffitta.

Dati identificativi catastali
Catasto Fabbricati del Comune di Castiglione del Lago

Dati identificativi Dati di classamento
Foglio | Partlla | Sub | Z.C. Categoria | Classe | Consist. | Superf. Cat. mq| Rend. €
88 148 i C/3 3 28 mq 35mq 36,15 Vedi pagina 6
88 148 2 C/2 2 28 mq 36 mq 36,15
88 148 | 3 A/3 4 6 vani 120 mq 356,36
@ota diritto di Proprieta 1/1 Vedi pagina 9
Valore di mercato — prezzo base d'asta € 78.000,00 Vedi pagina 16
Revisione documentale e verifiche
Conformita Si No Vedi pagina
Edilizia X 10
Catastale X 6
Titolarita X

Formalita e vincoli rilevanti opponibili all'acquirente

Formalita e vincoli rilevanti opponibili
Tipo Si No Si No Vedi pagina
Immobile occupato X 9
Spese condominiali arretrate X 9
Servitl, vincoli, oneri, gravami X X 9
Vincoli urbanistici, ambientali, X 9
paesadagistici
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Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni

Iscrizione | n.1 (ipoteca volontaria) Vedi pagina 9

Trascrizione | n.1 (pignoramento)

Commerciabilita dell'immobile

Alla data della stima si rileva il perdurare della fase recessiva del ciclo immobiliare con elevata disponibilita
di immobili in vendita a fronte di scarsa richiesta di acquisto.

Immobile con conclamata vetusta.

Si assegna una modesta-discreta commerciabilita sia nel breve che nel medio periodo.
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1. Esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento }
Atto di pignoramento immobiliare
Repertorio n. trascritto a Perugia il a favore di contro
3784/2022 05 Dicembre 2022
14 Ottobre 2022 R.Gen.n.36178 e
R.Part.n.25661
(

Identificazione catastale consistenza pignorata Tipo di Bene Diritti
Comune Catasto | Fog. | Part. | Sub | Categoria | Consist. pignorati
Castiglione | Fabbr. 88 | 148 1 C/3 28 mq | Laboratorio al piano | Proprieta per la
del lago terreno quota di 1/1
Castiglione | Fabbr. 88 148 2 C/2 28 mq | Magazzino al piano | Proprieta per la
del lago terreno quota di 1/1
Castiglione | Fabbr. | 88 | 148 | 3 AJ2 6 vani | Appartamento al | Proprieta per la
del lago piano 1° e 2° quota di 1/1

I dati identificativi catastali indicati nell'atto di pignoramento corrispondono con i dati identificativi catastali
censiti presso I'Agenzia del Territorio alla data del 01 Maggio 2023, come da visura per immobile allegata.
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2. Attuale identificazione catastale (alla data del 01 Maggio 2023)

Catasto Fabbricati del Comune di Castiglione del Lago

Dati identificativi Dati di classamento Altre informazioni
Foglio | Partlla | Sub | Z.C. Categoria | Classe | Consist. | Superf. Cat. mq| Rend. € Indirizzo Piano
88 148 1 C/3 3 [28mq 35mq 36,15 | Localita Pucciarellin.46 | T
88 148 2 C/2 2 | 28mg 36 mq 36,15 | Localita Pucciarellin.46 | T
88 148 3 A/3 4 6 vani 120 mq 356,36 | Localita Pucciarelli n.46 | 01/02
/23
Confini
Consistenza Confinanti
Intero Fabbricato Viabilita pubblica a sud, area identificata con la particella id ovest e
nord, area uso parcheggio identificata con la particella ad est, salvo
altri.
Elenco documentazione visionata Planimetrie e visure catasto fabbricati;

estratto di mappa catasto terreni.

Documentazione reperita da Agenzia delle Entrate con accessi telematici.

Dichiarazione di rispondenza catastale

1l sottoscritto Geometra Giostrelli Simone, iscritto all'Albo dei Geometri della Provincia di Perugia al n.4052,
in qualita di esperto valutatore incaricato, in funzione alla documentazione visionata ed in base a quanto
rilavato in loco in data 28 Marzo 2023, con la presente

DICHIARA
la non REGOLARITA' catastale rispetto allo stato attuale dell'immobile per il sequente motivo:
- le planimetrie catastali non corrispondono con lo stato di fatto per una diversa distribuzione degli spazi

interni su tutti i livelli di piano e per errata rappresentazione aperture interne e finestre;
- errata indicazione indirizzo nei dati identificativi.

Le discordanze citate non compromettono la inequivocabile identificazione dell'immobile ai fini della vendita
giudiziaria ma dovranno essere aggiornate dagli aggiudicatari con apposita denuncia di variazione, pertanto
nella valutazione verranno detratti i relativi oneri-costi ritenuti congrui in € 2.500,00 compreso
onorari professionali, tributi ed imprevisti (oltre iva e CP).
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3. Inquadramento dell'immobile

Analisi del segmento di mercato

Localizzazione

Provincia di Perugia, Comune di Castiglione del Lago, Via della Repubblica
n.84 (06061).

Tipo di contratto

Compravendita

Destinazione

Residenziale

Tipologia immabiliare

Fabbricato unifamiliare usato

Tipologia edilizia

Appartamento con laboratorio e magazzino

Dimensioni

Medie

Caratteri domanda e offerta

Lato venditore (privati)
Lato acquirente (privati)

Forma di mercato

Concorrenza monopolistica ristretta

Fase mercato

Recessione

Filtering (tono economico e
sociale della zona)

Assente

L'immobile si trova in Provincia di Perugia, Comune di Castiglione del Lago, Via della Repubblica n.84, CAP
06061, in piccolo agglomerato urbano posto a circa 5.000 metri dal centro storico della citta.
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La Frazione di Pucciarelli non & dotata dei principali servizi pubblici e privati che sono reperibili solo

parzialmente nella vicina Frazione di Sanfatucchio, mentre per una completa disponibilita & necessario

recarsi a Castiglione del Lago o aree a questa limitrofe.

Rif.2023

E costituito da un intero fabbricato dalla conclamata vetusta che si sviluppa su tre livelli di piano, terreno,

primo e secondo.
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L 4. Descrizione della consistenza oggetto di valutazione

Trattasi di intero fabbricato costruito sicuramente in data antecedente all'anno 1960, probabilmente tra gli
anni '1940-1950'.

Comprende: appartamento con portone d'ingresso al piano terreno e vano scala che conduce al piano primo
dove si trovano cucina, soggiorno, due camere, disimpegni, servizio igienico e balcone. Altra scala interna
conduce al piana secondo sottotetto dove sono disponibili due locali uso soffitta;

locale ex laboratorio utilizzato come garage dotato di servizio igienico;

locale ex magazzino utilizzato come soggiorno/cucina.

I'locali al piano terreno sono comunicanti ed hanno anche accesso al vano scala che conduce al piano primo.
Non dispone di area pertinenziale.

L 5. Titolo di proprieta e proprietari nel ventennio

I proprietari dell'immobile sono:

in virtt di:

R

Proprietari antecedente al ventennio:

B A LR i b I

6. Stato di possesso

Libero da persone ma parzialmente arredato con mobili ed accessori vari.

7. Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli

Ispezione del 03 Maggio 2023
Iscrizioni: - ipoteca volontaria a garanzia mutuo fondiario atto N ‘ia del 28 Febbraio
2007 rep.n.141/3R07 iscritta a Perugia il 5 Marzo 2007 al n.RG 7744 e n.RP 1951 .

i

Trascrizioni pregiudizievoli : - pignoramento immobiliare notificato dal Tribunale di Perugia il 14 Ottobre
2022 rep.n.3784/2022 trascritto a Perugia il 5 Dicembre 2022 al n.RG 36178 e n.RP 25661 ; -
f

8. Spese gestione, spese condominiali, cause in corso

Nulla di rilevato

9. Gravami da censo, livello o uso civico

Inesistenti.
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10. Regolarita edilizia ed urbanistica

Intero edificio costruito in data assai remota, sicuramente in data antecedente il 1° Settembre 1967 e non
sono state reperite autorizzazioni edilizie presso il preposto ufficio del Comune di Castiglione del Lago - vedi
allegato 2 -

Certificato di agibilita-attestato di agibilita
Non reperito presso il preposto ufficio del Comune di Castiglione del Lago, presumibilmente mai richiesto né
mai rilasciato.

Dichiarazione di rispondenza edilizio - urbanistica

Tl sottoscritto Geometra Giostrelli Simone, iscritto all'Albo dei Geometri della Provincia di Perugia al n.4052,
in qualita di esperto valutatore incaricato, in funzione della citata documentazione visionata, in base a
quanto rilavato in loco in data 28 Marzo 2023 e ricerche ed informazioni assunte, con la presente

DICHIARA

la NON CONFORMITA' edilizia-urbanistica dell'immobile, per il seguente motivo:

— non sono stati reperite pratiche edilizie, tuttavia lo stato accertato dell'immobile nel 1960 —
planimetrie catastali attuali depositate il 21 Marzo 1960 - non corrisponde con lo stato attuale
dell'immobile per una diversa distribuzione degli spazi interni e chiusura di alcune finestre;

— non esiste certificato di agibilita-abitabilita.

Per quanto sopra nella valutazione verranno detratti gli oneri da sostenere per I'espletamento di pratica
edilizia atta ad accertare la legittimita dello stato attuale e I'attestazione di agibilita.

L'importo per tale attivita, calcolato sinteticamente, si ritiene congruo in circa € 10.500,00 comprensivo di
sanzioni, diritti segreteria, oneri professionali, attivita correlate ed imprevisti (oltre iva e CP).

Situazione Urbanistica

Strumento urbanistico PRG Vigente

Destinazione PRG Centri Urbani nelle Frazioni
Vincoli Non rilevanti

Zona sismica Zona 2

Convenzioni urbanistiche -

Documentazione reperita da | Sito web Comune di Castiglione del Lago
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F 11. Formazione lotti

Per garantire la massima funzionalita e commerciabilita si ritiene appropriato ed economicamente
vantaggioso procedere alla formazione di unico lotto.

12. Descrizione analitica del lotto

Lotto A - Intero fabbricato -

Dati identificativi

Ubicazione | Provincia di Perugia, Comune di Castiglione del Lago, Frazione Pucciarelli, Via della Repubblica
n.84 (06061).

Consistenza | Piano Terreno : laboratorio con servizio igienico; magazzino; ingresso/vano scala per accesso
appartamento posto al piano primo.

Piano Primo  : appartamento comprendente disimpegno, cucina, soggiorno, 2 camere,
servizio igienico, balcone e vano scala per accesso soffitta posta al piano
secondo.

Piano secondo : 2 locali uso soffitta.

Viabilita pubblica a sud, area identificata con la particella 589 ad ovest e nord, area uso
Confinanti | parcheggio identificata con la particella 416 ad est, salvo altri.

Catasto Fabbricati del Comune di Castiglione del Lago

Dati identificativi Dati di classamento Altre informazioni
Foglio | Partlla | Sub | Z.C. Categoria | Classe | Consist. |Superf. Cat. mq| Rend. € Indirizzo Piano
88 148 1 C/3 3 |28mq 35 mq 36,15 |Localita Pucciarellin.46| T
88 148 2 C/2 2 | 28mq 36 mq 36,15 |Localita Pucciarellin.46| T
88 148 3 A/3 4 6 vani 120 mq 356,36 | Localita Pucciarelli n.46 | 1-2

Iscrizioni e trascrizioni (da pagina 9)

Ispezione del 23 Gennaio 2022
Iscrizioni: - ipoteca volontaria a garanzia mutuo fondiario atto gt e S R I
2007 rep.n.141/3892 iscritta a Perugia il 5 Marzo 2007 al n.RG 7744 e n.RP 1951 T TR

-~

Trascrizioni pregiudizievoli : - pignoramento immobiliare notificato dal Tribunale di Perugia il 14 Ottobre
2022 ren.n.3784/2022 trascritto a Perugia il 5 Dicembre 2022 al n.RG 36178 e n.RP 25661 a N

E
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Dati tecnici
Destinazione |Livello| Altezza Esposizione Stato di Superficie | Rapporto Superficie
di utile manutenzione| esterna | mercantile | commerciale
piano | interna m. lorda ¥ | superficiario
Labor./Magazz.| T 31 sud-est scarso 81 0,8 64,8
Appartamento | 1° 2,95 sud-est/nord-ovest scarso 81 1,0 81,0
Balcone 1° s est scarso 3 0.3 0,90
Soffitta 2° 1,2/2,9 sud-est/nord- discreto 81 0.25 20,25
ovest
Totale 246 166,95

* sistema Italiano Misurazione (SIM) — Codice delle Valutazioni Immobiliare Tecnoborsa V edizione 2018 -

SIM — Codice delle Valutazioni Immobiliare Tecnoborsa V edizione 2018 -
Prevede la determinazione della superficie esterna lorda delimitata da elementi perimetrali verticali, misurata
esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di m.1,50 dal piano pavimento.

La superficie esterna lorda include:

- lo spessore dei muri perimetrali liberi € un mezzo (1/2) dello spessore delle murature contigue confinanti con altri edifici o unita

immoabiliari;
- lo spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi;
- i pilastri/colonne interne;

- lo spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, ecc.) ed orizzontale (corridoi, disimpegni ecc.);

- i condotti verticali dell'aria o altro tipo.

Caratteristiche costruttive
(generale discreta-buona qualita in buono stato di conservazione e manutenzione)

Denominazione Descrizione

Stato manutenzione

Struttura in elevazione Muratura pietra e laterizi

Discreto-Buono

Tamponature Muratura pietra e laterizi

Discreto-Buono

Finiture di facciata

Muratura di pietra e laterizi a vista, parzialmente intonaco tinteggiato

Discreto-Buono

Divisori interni

Muratura di laterizi forati intonacati e tinteggiati

Buono

Pavimenti
similari

Battuto di cemento, piastrelle gres porcellanato o gres o monocottura o

Discreto-Buono

Rivestimenti interni
laterizi a vista

Piastrelle monocottura/similari- intonaco tinteggiato — muratura pietra e

Pessimo-Discreto

Infissi esterni finestre e ingresso

Appartamento con finestre in legno con prive di vetrocamera, con
persiane alla romana parte in legno e parte in alluminio. Portoncino
appartamento in legno massello, porta laboratorio in lamiera verniciata,
porta e persiane magazzino in alluminio. Finestre laboratorio e parte
dell'appartamento con inferriate in acciaio.

Scarso-discreto

Infissi interni In legno, massello o tamburato

Scarso-Buono

Imp.igienico sanitario

Con apparecchi maiolicate con rubinetteria ed accessori d'uso

Scarso appartamento
Buono laboratorio

Imp.riscaldamento- acqua calda

sanitaria Camino e forno nel magazzino

Appartamento con caldaia a metano ed elementi irradianti in alluminio.

Scarso-discreto

Impianto elettrico
canalizzazione

Parzialmente sottotraccia e parzialmente esterno, anche privo di

Pessimo-discreto

APE Non disponibile, presumibilmente classe F-G -
Vano scala Rivestimento gradini in lastre di granito Discreto
NOTE:

- struttura dell'edificio NON conformi alle rigorose vigenti normative in materia antisismica;
- sono evidenti problemi all'intonaco e tinteggi causati da infiltrazione acqua piovana dalla copertura;
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- le pareti interne dei locali al piano terreno sono in pessimo stato di conservazione.

Rif.2023
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13. Analisi estimativa

II presente rapporto di valutazione, in ossequio dell'incarico ricevuto, & finalizzato alla determinazione del
“ valore di mercato” .

Gli Standard Internazionali di Valutazione ed il Codice della Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa definiscono
il valore di mercato come segue:

"1l valore di mercato é l'ammontare stimato per il quale un determinato immobile puo essere compravenduto alla data
della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con
interessi opposti, dopo un'adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale
capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione.”

Scelta del criterio di valutazione

Per la determinazione analitica del valore di mercato dell'immobile € stato applicato il metodo di confronto
del mercato, estrapolando dati immobiliari solo da inserzioni di vendita complete di prezzo richiesto (asking
price) per immobili residenziali posti nello stesso segmento di mercato degli immobili in oggetto o segmento
a questo molto prossimo.

Tale procedimento non € riconducibile ed assimilabile al canonico metodo di confronto di mercato (MCA)
previsto dalle migliori pratiche estimative in applicazione degli standard di valutazione internazionali e
nazionali ma & comunque riconosciuto e legittimato dalla norma UNI 11612:2015 relativa alla stima del
valore di mercato degli immobili nonché dalle ultime disposizioni impartite dagli EVS 2020.

Tale scelta e_le relative propedeutiche assunzioni & dettata ed imposta dal perdurare della costante e
concreta inattivita del mercato immobiliare con conseguente generalizzata indisponibilita di dati certi ed
attendibili, cioé desumibili solo da atti di compravendita o preliminari di compravendita di immobili
appartenenti allo stesso segmento di mercato del subject, dai quali si dovrebbero reperire precise e
puntuali informazioni (dato immobiliare) su dotazioni di impianti, qualita, delle finiture interne, stato di

ed altro.
1| criterio prevede:

- la determinazione della Superficie Commerciale del cespite applicando appropriati rapporti mercantili
espressi dal mercato immobiliare con aggiustamenti e correzioni dettate dalle specifiche peculiarita
dell'immobile, come illustrato nelle tabelle a pagina 12;

- la determinazione del prezzo a mq della Superficie Commerciale, a destinazione residenziale, dalla media
aritmetica del rapporto tra prezzi di vendita richiesti per quattro comparabili disponibili nel segmento di
mercato piu prossimo a quello dell'immobile oggetto di valutazione ovvero di immobili in buone condizioni
generali o recentemente ristrutturati, adeguatamente ribassati del 8,80 % (differenziale sconto prezzo
richiesto-prezzo vendita come rilevato del Sondaggio congiunturale sul mercato delle abitazioni in Italia
riferito al 4° trimestre 2022 edito da Banca d'Ttalia su indagini condotte congiuntamente da Banca D'Italia,
Tecnoborsa e Agenzie delle Entrate), e le relative superfici commerciali di ciascun comparabile.

1l valore a mq arrotondato cosi calcolato & pari ad € 546,00.

Assunzioni

Differenziale prezzo richiesto/prezzo di vendita -8,80%
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14. Valore di mercato

Lotto A
Descrizione Superficie X Valore/mq = Valore
Commerciale mq € €

Intero fabbricato 166,95 X 546,00 =| 91.154,70
Detrazione aggiornamenti Da pagina 6 = - 2.500,00
catastali - Denuncia di variazione
Detrazione aggiornamenti edilizi Da pagina 10 =| =-10.500,00
— accertamento conformita e
attestazione abitabilita/agibilita.

Totale arrotondato valore di mercato | = | 78.000,00

Totale arrotondato valore di mercato per la quota di 1/1 di proprieta| = 78.000,00
— prezzo base d'asta

Euro settantottomila/00

15. Attestazione invio alle Parti

1l sottoscritto attesta che copia del presente rapporto di valutazione & stato inviato alle parti come segue:

Parte Destinatario A mezzo In data
Procedente Posta Elettronica Certificata 06 Maggio 2023
Esecutato Posta Ordinaria Raccomandata 06 Maggio 2023
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16. Dichiarazione di rispondenza

Il sottoscritto Valutatore Immobiliare Geometra Giostrelli Simone,
iscritto all'Albo dei Geometri della Provincia di Perugia al n.4052,

in applicazione degli Standard Internazionali di Valutazione, al Codice delle Valutazioni Immobiliari di
Tecnoborsa, nonché delle Linee guida ABI per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni
creditizie,

DICHIARA

Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento, di non aver agito in conflitto di interessi.
Di non aver utilizzato né fatto affidamento su conclusioni non fondate.

Di aver svolto il proprio incarico nella pit rigorosa indipendenza, obiettivita ed imparzialita.

Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud essere sottoposto a riesame.
Di aver formulato analisi e conclusioni a fronte delle assunzioni e condizioni riportate.

Di non aver alcun interesse verso il bene in questione.

Di aver agito in accordo agli standard etici e professionali.

Di essere in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione.

Di essere in possesso della competenza riguardo al mercato ove € ubicato e collocato I'immabile.
Di aver ispezionato di persona la proprieta.

Di non aver fruito nella stesura del rapporto di valutazione della assistenza professionale di altro soggetto.

Geometra Giostrelli Simone

Data rapporto di valutazione 06 Maggio 2023

17. Elenco documentazione allegata

Allegato n.| Lotto |Descrizione Pagine n.
1 A |Documentazione catastale: visure CF, planimetrie catastali CF estratto 8
mappa CT
2 A | Esito ricerca precedenti edilizi presso Comune di Castiglione del Lago 4
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