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SCHEDA SINTETICA E INDICE
Procedura Esecutiva N. 99/2017 + 446/2017 R.G. Es. Imm. promossa da

{

DIRITTO: Piena proprieta’ pari ad 1/1

~ " mandataria di |

PAG. 4-5
N. LOTTI: 2 PAG. 14-15
DATI CATASTALI:
LOTTO 1: COMUNE DI PERUGIAN.C.EU.e NCT. PAG. 4-5
FG. | PARTLLA | CATEGORIA | CLASSE | CONSISTENZA | oa= | RENDITA
146 78 sub 4 D/10 12'854,00 €
FG. | PART.LLA QUALITA’ CLASSE SUPERFICIE R.D. R.A.
146| 714 i 2 39are50ca  |27.54€ | 2142€
LOTTO 2: COMUNE D! PERUGIAN.C.E.U. e N.C.T. PAG. 4-5
FG. | PART.LLA CATEGORIA | CLASSE CONSISTENZA gl;l\_‘P_ RENDITA
146 | 92300 D2 20'720,00 €
146 562 D/6 828,00 €
FG. | PART.LLA QUALITA CLASSE SUPERFICIE R.D. R.A.
115 37 seminativo 4 1ha83are48ca [3317€ | 2843€
145 55 seminativo 5 18 are 08 ca 1,87 € 1,68 €
Pascolo arborato 1 1ha14are52ca |1183€ 9,46 €
146 563 uliveto 2 4ha13are26ca |74,70€ | 149,40€
146 565 uliveto 2 34 are 34 ca 6.21% 12,41€
DESCRIZIONE DEI LOTTI E UBICAZIONE:
LOTTO 1: Compendio immobiliare destinato ad agriturismo denominato PAG. 15-21
“l a Macina del’Oscano” sito a Perugia in localita Cenerente Strada
Comunale della Forcella n. 14 con corte esclusiva, fondi, piscina
esterna e terreno agricolo;
LOTTO 2: Compendio immobiliare costituito da una country house PAG.21-29
denominata “Villa Ada” sita a Perugia in localita Cenerente Strada
Comunale della Forcella n. 35, da una piscina all’aperto e da rate di
terreno agricolo siti a Perugia in localita Cenerente;
DIFFERENZE RISPETTO AL PIGNORAMENTO: NESSUNA
IRREGOLARITA’ URBANISTICHE: NESSUNA PAG. 13-14
CRITERIO DI STIMA PAG. 29-32
VALORE DI MERCATO / PREZZO A BASE D’ASTA
LOTTO 1: € € 1'590.912.35 / € 1'511'000,00 PAG. 33-40
LOTTO 2: € 2'588.677,50 / € 2°460.000,0C PAG. 40-53
OCCUPAZIONE E TiTOLO: PAG. 10-11

LOTTO 1: NON IN ESERCIZIO, OCCUPATO DAL PROPRIETARIO
LOTTO 2: NON IN ESERCIZIO
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PREMESSA

lo sottoscritta Dott. Arch. Monica Salvatelli domiciliata a Corciano in Via Settembrini n.
15, iscritta all'Ordine degli Architetti della Provincia di Perugia al n. 1369 e all’Albo dei
Consulenti Tecnici d’'Ufficio del Tribunale di Perugia al n. 2787, in data 13/03/2019
venivo nominata “esperto valutatore” neila procedura esecutiva N. 99/2017 R.G. ES.
(ALLEGATO 1) e in data 23/03/2019 accettavo lincarico e prestavo il giuramento di rito
in modalita telematica.

Il Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa Giulia Maria Lignani fissava quale termine per il
deposito della perizia il 15/10/2019 e rinviava di conseguenza all'udienza del 20/11/2019
ore 9.05.

La sottoscritta depositava la perizia in data 14/10/2019 e in data 04/11/2019 venivano
presentate osservazioni da parte debitrice alle quali rispondevo in data 13/11/2019.
Alludienza del 20/11/2019 ii Giudice del’Esecuzione Dott.ssa Giulia Maria Lignani
disponeva di integrare la perizia degli ulteriori beni pignorati di cui alla procedura N.
446/2017 e fissava quale nuovo termine per il deposito della perizia il giorno 29/02/2019

e fissava di conseguenza l'udieniza del 15/04/2020 ore 9.10 (ALLEGATO 1).

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI D! CONSULENZA

lo sottoscritta in adempimento all'incarico ricevuto, esaminavo in primis il
fascicolo telematico, verificavo la completezza dei documenti relativi allEsecuzione
Immobiliare in oggetto procedeveo quindi a contattare I'Avvocato di parte debitrice Dott.

chiedendo gli estremi del Rappresentante dell

per concordare un soprailuogo.

Contattavo quindi telefonicamente il . . . ' . Legale

Rappresentante dell . con il quale concordavo di

iniziare le operazioni peritali il giorno venerdi 03 maggio 2019 alle ore 14.00 presso i

beni pignorati siti a Perugia in Localita Cenerente Strada della Forcella n. 14, ne davo
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comunicazione al creditore procedente, ai creditori intervenuti e al debitore
rispettivamente a mezzo PEC e Raccomandata R/R (ALLEGATO 2).

Al fine di integrare la perizia con gli ulteriori beni pignorati, come stabilito
alludienza del 20/11/2019, concordavo con il di procedere al
rilievo dell'ulteriore bene pignorato denominato “Villa Ada” il giorno 06 dicembre 2019
alle ore 14.00 ne davo comunicazione al creditore procedente, ai creditori intervenuti e
al debitore a mezzo PEC.

Le operazioni peritali hanno inoltre avute il seguente calendario:

1) in data 02/05/2019, 29/07/2019, 03/09/2019, 13/11/2019 e 25/11/2019 effettuavo

ricerche e visure di natura catastale pressc I'Agenzia del Territorio di Perugia ed

ispezioni di natura ipotecaria presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare di Perugia,
2) in data 03/06/2019 presentavo istanza di accesso agil atti all'Ufficio Urbanistica del
Comune di Perugia per la ricerca dei precedenti edilizi dell'agriturismo;

3) in data 18/07/2019 presso |'Ufficio Urbanistica del Comune di Perugia prendevo
visione di una parte dei precedenti edilizi dell’agriturismo;

4) in data 23/08/2019 Prot. 190414 presentavo richiesta del Certificato di Destinazione
Urbanistica dei beni pignorati presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di Perugia;

5) in data 03/09/2019 presso |'Ufficio Urbanistica del Comune di Perugia ritiravo il
certificato di destinazione urbanistica dei beni pignorati;

6) in data 19/09/2019 presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di Perugia prendevo
visione di ulteriori precedenti edilizi dell’agriturismo;

7) in data 02/01/2020 presentavo istanza di accesso agli atti all' Ufficio Urbanistica del
Comune di Perugia per la ricerca dei precedenti edilizi della country house;

8) in data 05/02/2020 presso |'Ufficio Urbanistica del Comune di Perugia prendevo

visione di una parte dei precedenti edilizi della country house;
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9) in data 19/02/2020 presso 'Ufficio Urbanistica del Comune di Perugia prendevo

visione di ulteriori precedenti edilizi degli immobili pignorati della country house.

Svolti tutti gli accertamenti tecnici ed amministrativi necessari la sottoscritta ritiene di

poter riassumere il proprio operato con la seguente

RELAZIONE PERITALE

redatta secondo i criteri stabiiiti dagli 1.V.S. (International Valuation Standard) al

fine di determinare il pit probabile valore di mercato dei beni immobili in oggetto e nel
quale espone tutti gli elementi di consistenza e di faito richiesti dal G. Es. e che si

articola nei punti contenuti nel quesito stabilito dalla S.V.1.,

1) IDENTIFICAZIONE DEI BEN! IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA
Il pignoramento immobiliare eseguito a favore di
con atto giudiziario del 22/02/2017 Rep. 173/2017 trascritto il
10/03/2017, R.P. 4670 R.G. 6627 e il pignoramento immobiliare eseguito a favore di
con atto giudiziario del 18/10/2017 Rep.
5550/2017 trascritto il 29/11/2017, R.P. 21032 R.G. 29870 riguarda i:
diritti di piena proprieta pari ad 1/1 spettanti ad

(P.iva '} su:

> A) COMPENDIO IMMOBILIARE DESTINATO AD AGRITURISMO DENOMINATO
“LA MACINA DELL’OSCANO” SITO A PERUGIA IN LOCALITA CENERENTE

Strada della Forcella n. 14 censito al Nuovo Catasto Edilizio Urbano dello stesso
Comune come di seguito descritto:

| FG. |PART.LLA CATEGORIA CLASSE CONSISTENZA 'SUP. CAT. RENDITA |
e - i s i . . (R — —_— ____é
k 146 | 78sub4 | D10 } : 1 12’854,00 € 5
t__ == ;__?_, e ‘ e el T st e ST LS L
1 146 L 78 | Ente urbano - g 25 are 33 ca - }
4
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B) FABBRICATO DESTINATO A COUNTRY HOUSE DENOMINATO “VILLA ADA”

SITA A PERUGIA IN LOCALITA CENERENTE Strada della Forcella n. 35 censito al

Nuovo Catasto Edilizic Urbano delio stesso Comune come di seguito descritto:

FG. PART LLA I CATEGORIA CLASSE CONSISTENZA SUP. CAT. RENDITA
= S { — = o
146 | 62sub5 | . i’ ; 20'720,00 €
2 | - 4\ i
146 62 suh Bere comu"e non "("?Slblle B
146 | 62 | Erfe urbano ! 5 are 10 ca
— 0 T B _

C) PISCINA SITA A PERUGIA IN LOCALITA CENERENTE allinterno di un terreno

agricolo di superficie catastale pari a 1010 mq censita al Nuovo Catasto Edilizio

Urbano dello stesso Comune come di seguito descritto:

E
FG. PART LLA 1 CATEGORIA ! CLASSE CONSISTENZA SUP. CAT. | RENDITA i
146 | 562 | pe | 828,00€
— T__< e R H——————— l

| 146 562 Ente urbano 10 are 10 ca —— :

D) RATE DI TERRENO SITE A PERUGIA IN LOCALITA CENERENTE come di

seguito censite al Nuovo Catasto Terreni dello stesso Comune:

FC TPART LI.A QUALITA’ |CLASSE SUPERFICIE R.A. ’
115 37 ‘ semmatwo ' 4 r1 ha 83 are 48 ca| 33,17 € 28,43 €
seminativo | 5 i 18 are os ca | 187€ 1,68 €
1 % - Pascolo 1 V71 ha 1-4 are52ca| 11,83 € 946 € |
| oo | | raltaes ’ =]
| |
14b 563 . uliveto P2 4hat 3 are 26ca| 74,70€ 149,40 €
— L f [EIES
146 565 uliveto | 2 34 are 34 ca 6,21 € 12,41 €
——, m e o et - =
' Seminative | | S0 an
Mo | T omo | 2 aestea | arsee | 214z
In particolare:
- il pignoramentc immobiliare eseguito a favore di
con atto giudiziario del 22/02/2017 Rep. 173/2017 trascritto il

10/03/2017, Registro Particolare 4670 Registro Generale 6627 di cui alla procedura

esecutiva n. 99/2017 riguarda i diritti di piena proprieta pari ad 1/1 spettanti ad
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(P.iva ) sui_beni di cui ai punti A), C) e D) sopra

descritti;

- il pignoramento immobiliare eseguito a favore di

con-atto giudiziario de! 18/10/2017 Rep. 5550/2017 trascritto il 29/11/2017, Registro
Particolare 21032 Registro Generale 29370 di cui alla procedura esecutiva n.
446/2017 riguarda i diritti di piena proprieta pari ad 1/1 A I G ki

L7 : v I(Pliva - ) sui beni di cui ai punti A) e B) sopra descritti.

2) ELENCAZIONE E DES CRIZIONE SOMMARIA DEI BENJ PIGNORAT/

A) IL ComPENDIO IMMCBILIARE DES TINATO AD AGRITURISMO DENOMINATO
“LA MACINA DELL’OSCANG” € sito a Perugia in Localita Cenerente in Via della
Forcella n. 14 (Coordinate Ceografiche 43.154245, 12.353112; 43°09'15.6"N
12°2111.27E), in zona pianeggiante a valle del Castello del’'Oscano ed & censito al

N.C.E.U. del Comune di Perugia al Foglic 146 Particelia 78 sub 4.

Confini: 1I cespite confina a nord con Strada Vicinale dell'Oscano, a est con Strada
Comunale della Forcella, a sud e a ovest con terreni agricoli di proprieta del debitore
non oggetto di pignoramento; I'accesso a complesso immobiliare pué avvenire sia da
Strada Comunale delia Forcelia che da Strada Vicinale dell'Oscano.

Caratteristiche di zona: il contesto in cui si trova il cespite € di tipo agricolo/coliinare

Carafterizzato dalla sporadica presenza di edifici residenziali di tipo estensivo
(unifamiliari o bifamiliari). Nella zona, che dista circa due chilometri dal centro abitato di
Cenerente ed ¢ raggiungibile dalla S.F. 170 Cenerente/Colle Umberto, scarseggiano sia
i servizi di tipo commerciale che quelii pubblici, come solitamente accade nelle zone a

vocazione agricola.

Principali_collegamenti pubblici: Aereoporto Internazionale dell'Umbria a circa 22 km,

staziorie ferroviaria a circa 11 km, fermata degli autobus a circa 2 km.

Giudice: Dott.ssa Giulia Maria 1 ignani
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Il compendio immobiliare & costituito da un corpo di fabbrica principale con forma
planimetrica ad L destinato ad agriturismo, da un piccolo corpo di fabbrica secondario
Per vani tecnici, da una piscina e dalla corte esclusiva.

L'agriturismo & privo di un’area destinata a parcheggio in quanto quella esistente non é
oggetto di pignoramento

B) IL FaBBricaTo DESTINATO A COUNTRY Housg DENOMINATO “ViL1A

ADA” ¢ sito a Perugia in Localita Cenerente in Via della Forcella n. 35 (Coordinate
Geografiche 43.155055, 12.355871: 43°09'18.2"N 12°2121.1°E) allinterno di un
terreno intercluso di superficie catastale pari a 510 mq situato lungo Ia strada privata
che conduce al Castelio dell'Oscano ed & censito al N.CE.U. del Comune di Perugia al

Foglio 146 Particella 62 syp S oitre al bene comune non censibile censito come

Particellz 62 sub 4.

Confini: La country house & un [otic interciuso e confina solo con _beni di proprieta del

un portale in pietra con Cancello in ferro conduce, attraverso un percorso carrabile
all'interno del parco di proprieta de| debitore, alla country house in Questione e piy

avanti al Castello dell'Oscano.

Caratteristiche dij zona: il contesto in cuj sj trova il cespite & gj tipo collinare/boschivo

Caratterizzato dalla Sporadica presenza di edifici residenziali: nella Zona, che dista circa
tre chilometri daj centro abitato dj Cenerente ed & raggiungibile dalla S.p 170
Cenerente/Colle Umberto, Scarseggiano sia i servizi di tipo commerciale che quelii
pubblici, come solitamente accade nelle zone a vocazione agricola.

Principali collegamenti pubblici: Aereoporto internazionale dell'Umbria a circa 23 km,

stazione ferroviaria 4 circa 12 km, farmata degli autobus a circa 3 km.

La country house & costituita da un corpo di fabbrica principale a base quadrata che si
sviluppa per 4 piani oltre al sottotetto, dei quali due parzialmente interrati e da un piccolo
corpo secondario destinato 4 magazzine adiacente al fabbricato principale.
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43.155500,12.358269, 43°09'19.8"N 12°2129.8”E), & censita al Nuovo Catasto Edilizio

Urbano dello stesso Comune al Foglio 146 Particelig 962, & accessibile solo passando

attraverso benij di proprieta del debitore non _oggetto di pignoramento, in particolare &
accessibile da Strada San Lorenzo della Rabatta che si dirama da Strada Comunale
della Forcella Oppure da un sentiero pedonale dal Castelio dell'Oscano; Ia piscina
presenta forma rettangolare e superficie planimetrica pari a circa 82 mq oltre alla scala
di immissione.

Confini: 1 cespite, del tipo interciuso, ricade allinterno dj un'ampia zona agricola

collinare/boschiva prevalentemente destinata ad uliveto e confina con le particelle 563 e
565 di proprieta del debitore, anch’esse oggetto del presente pignoramento.

Principali collegamenii pubblici: Aereoporto Internazionale del’'Umbria a circa 24 km,

stazione ferroviaria a circa 13 km, fermata degli autobus a circa 4 km.

La piscina & Sémpre_stata a servizio dej Castello dell'Oscano (maniero risalente alla

meta del |vX secolo) e della country house “Villa Ada” dai_quali & raggiungibile

attraverso un sentiero _bedonale (di proprieta del debitore non oggetto di pignoramento).

Caratteristiche dj Zona: il contesto in cuj si trova il cespite & di tipo agricolo/boschivo

Caratterizzato prevaientemente da uiivi ¢on qualche cipresso a delimitazione dei sentieri

pedonali.
D) Le RATE pi TERRENO Di TIPO AGRICOLG sono site a Perugia in Localita

Cenerente, raggiungibili da Strada della Forcella e da Strada San Lorenzo della
Rabatta, sono Costituite da piy particelle AFFERENT] AL FOGLIO 115 e AL FOGLIO 146 de|
Nuovo Catasto Terreni per una suparficie complessiva paria 7 ha, 63 are, 68 ca (76368

maq).

La particelia Catastale 714 del Foglio 146 presenta andamento pianeggiante ed &
destinata a seminativo da rimettere in coltura, confina a nord con il Torrente Oscano, 3
8
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sud con Strada Vicinale dell’Oscano, a ovest con la proprietadi.. - - e
a est con proprieta del debitore non oggetto del presente pignoramento.

Le particelle catastali 563 e 565 del Foglio 146 presentano giacitura acclive e ricadono

allinterno di un’ampia zona agricola destinata prevaientemente ad uliveto, confinano
con terreni di proprieta del debitore non oggetto di pignoramento, allinterno & situata la
particella 562 ove insiste la piscina di cui al sopra riportato punto C).

Le_particelle catastali 37 e 95 del_Foglio 115 presentano giacitura acclive e sono

destinate a seminativo da rimettere in coltura, confinano a nord-ovest con il Torrente

Oscano, a sud con Strada Comunale della Forcella e con la proprietadi = ¢~ o

ad est con la proprieta di <. . @ Wt == anord conla proprieta di
€ soggetto debitore.

Tutti i beni pignorati sopra dascritti sono identificabiii nell'estratto di mappa, nelle

Planimetrie catastali (ALLEGATO 4), nella planimetria quotata con punti di presa

fotografici (ALLEGATO 5) e nella documentazione fotografica (ALLEGATO 6).

3) VERIFICA TITOLI Di PROPRIETA’, EVENTUALI DIRITT] Di
COMPROPRIETA’ O ALTRI DIRITTI PARZIALJ

IL ComeENDIO IMMOBILIARE DES TINATO AD AGRITURISMO DENOMINATO “LA
MACINA DELL’OSCANO” sito 3 Perugia in Localita Cenerente in Via della Forcella n.

14 censito al N.C.E.U. del Comune di Perugia al Foglio 146 Particella 78 sub 4, IL

FABBRICATO DESTINATO A COUNTRY HOUSE DENOMINATO “VILLA ADA” sito a

Perugia in Localita Cenerente in Via della Forcelia n. 35 censito al N.C.E.U. del Comune

di Perugia al Foglic 146 Particella 62 sub 5 E LE RATE DI TERRENO site a Perugia in

Localita Cenerente, censite al N.C.T. al Foglio 146 Particelle 562, 563, 565, 714,

risultanc di proprieta dell’ - . - .in ragione di 1/1 di piena
proprieta in forza di atto di acquiste a rogito Notaio ;| - ' a “del10 luglio
9
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1970 registrato a Perugia il 30 luglio 1970 al n. 3378 vol. 125 trascritto a Perugia il

20/08/1970 R.P. 7216 (ALLEGATG 8);
LA PISCINA sita a Ferugia in Localitd Cenerente censita al Nuovo Catasto Edilizio

Urbano dello stesso Comune al Foglio 146 Particella 562 risulta di proprieta dell’

( o T =2+ in quanto da loro realizzata, il terreno su cui ricade la piscina
(Foglio 146 Particella 562) risulta di proprieta dell’ * DA " . in
ragione di 1/1 di piena proprieta in forza di atto di acquisto a rogito Notaio

in data 10 luglio 1970 registrato a Perugia il 30 luglio 1970 al n. 3378 vol. 125
trascritto a Perugia il 20/08/1970 R.». 7216 (ALLEGATO 8),
LE RATE DI TERRENO site a Perugia in Localita Cenerente, censite al N.C.T. al Foglio

115 Particelle 37 e 95 risultano di proprieta dell’ s P.iva

in ragione di 1/1 di piena proprieta in forza di atto di acquisto a rogito
Notaio : del 5 gennaio 1985 Rep. 185139 trascritto a Perugia il

07/01/1985 R.P. 252 R.G. 336 (ALLEGATO 8).

4) STATO DI POSSESSO O D! OCCUPAZIONE DEI BENI

A) I COMPENDIC IMMOBILIARE DESTINATO AD AGRITURISMO DENOMINATO “LA

MACINA DELL’OSCAND” sito a Perugia in Localita Cenerente in Via della Forcella n.
14 cenzito al N.C.E UJ. del Comune di Perugia al Foglio 146 Particella 78 sub 4 al

momento del sopraillucge risultava non in esercizio € occupato dal debitore -

B) IL FABBRICATO DESTINATC AD COUNTRY HOUSE DENOMINATO “VILLA ADA”
sito a Perugia in Locaiita Cenerenie in Via delia Forceila n. 35 censito al N.C.E.U. del
Comune di Perugia a! Foglic 146 Particella 62 sub 5 al momento del sopralluogo

risultava non in esercizio.
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C) LA PISCINA sita a Perugia in Localita Cenerente censita al Nuovo Catasto Edilizio

Urbano dello stesso Comune al Foglio 146 Particella 562 al momento del sopralluogo

risultava non in esercizio.
D) LE RATE DI TERRENO DI TIPO AGRICOLO/COLLINARE site a Perugia in

Localita Cenerente al momento del sopralluogo risultavano non coltivate.

5) FORMALITA’, VINCOL! E ONERI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL’ACQUIRENTE E QUELLI DA CANCELLARE E NON OPPONIBILI
ALL’ACQUIRENTE

La sottoscritta ha eseguito le ispezioni presso 'Agenzia del Territorio, Servizio di
Pubblicita immobiliare in data 29/07/2019 & 25/11/2019 in base ai dati catastali degli
immobili pignorati, pzrtanto € stato accertato che a tutto il giorno 29/07/2019 o
25/11/20189 risultanc le seguenti trascrizioni ed iscrizioni (ALLEGATO 7):

FG. 146 PART.LLA 78 SUB 4
Iscrizioni al 29/07/2619
» R.P. 6623 R.G. 30044 del 12/11/2010 — Rep. 119331/37659 del 10/11/2010 ipoteca

volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo;

1. Annotazione n. 221 del 17/01/2011 (erogazione parziale)
2. Annotazione n. 854 del 15/03/2012 (riduzione di somma)
3. Annctazione n. 885 del 16/03/2012 (erogazione a saldo)
Trascrizioni al 29/07/2079
» R.P.4670 R.G. 6627 del 10/03/2017 — Rep. 173/2017 del 22/02/2017 atto esecutivo
o0 cautelare — verbale di pignoramento immobili:

> RP. 21032 R.G3. 29870 del 28/11/2017 - Rep. 5550/2017 del 18/10/2017 atto

esecutivo o cautelare — verbale di pignoramento immobili;

FG. 146 PART.LILA 62 SUB 5
Iscrizioni al 25/11/2019

» R.P.6623 R.G. 30044 cei 12/11/2010 — Rep. 119331/37659 del 10/11/2010 ipoteca

volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo;

1 Annotazione n. 221 del 17/01/2011 (erogazione parziale)
2. Annotazione n. 864 del 16/03/2012 (riduzione di somma)
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3. Annotazione n. 865 del 16/03/2012 (erogazione a saldo)
Trascrizioni al 25/11/2019

» R.P. 21032 R.G. 29870 del 29/11/2017 — Rep. 5550/2017 del 18/10/2017 atto
esecutivo o cautelare ~ verbale di pignoramente immobili;

EG. 146 PART.LLE 562, 563, 565, 714; FG. 115 PART.LLA 37, 95

Iscrizioni al 29/07/201¢
NESSUNA

Trascrizioni al 29/067/2019
> R.P. 4670 R.G. 6627 del 10/03/2017 - Rep. 173/2017 del 22/02/2017 atto esecutivo

0 cauteiare — verbale d: pignoramento immobiti:
6) EVENTUALI SPESE FISSE DI GESTIONE O MANUTENZIONE,
STRAORDINARIE E CONDOMINIALJ

Nessuno dei beni pignorati fa parte di un condominio.

7) PRECEDENTI PROPRIETAR! NEL VENTENNIO

Dai puoblici registii immobiiiari risultano i seguent | precedenti passaggi di proprieta
degli immobili pignoraii:

La ' ha assunto la piena proprieta in
ragione di 1/1 dei beni pignorati siti a Perugia in Via delle Forcelle di cui al N.C.T. al

Foglio 115 Pariicelie 37 e 95 in forza di atto di acquisto dal (C.F.

) a rogito Notaio . . . i in data 5 gennaio 1985
Rep. 185139 trascrilto a Perugia il 07/01/1985 R P. 252 R.G. 336.
La ; ' ha assunto la piena proprieta in
ragione di 1/1 dei beni pignorati siti a Perugia in Via delle Forcelle di cui al N.C.T. al

Foglio 146 Particelle 562, 563. 965, 714 e al N.C.E.U. al Foglio 146 Particella 78sub4e

62 sub 5 in forza di atto di acquisto da | : +a rogito Notaio !
L/ - Tindate 10 luglio 1970 trascritto a Perugia il 20/08/1970 R.P. 7216.
Le note di trascrizicne dei summenzionati atti di provenienza sono riportati
allALLEGATO 8.
12
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8) REGOLARITA’ URBANISTICA DEI BENI PIGNORATI

Sulla base delle informazioni assunte dalla scrivente presso i competenti uffici del
Comune di Perugia & dei document allegati alle osservazioni depositate da parte
ricorrente il 04/11/2019 per gli immobili oggetto di pignoramento risultano i seguenti
precedenti edilizi (ALLEGATO 11):

A) IL COMPENDIC IMMOBILIARE DESTINATO AD AGRITURISMO DENOMINATO “LA

MACINA DELL’OSCANO” sito a Perugia in Localita Cenerente in Via della Forcella n.

14 censito al N.C.E.l. dei Comune di Perugia al Foglio 146 Particella 78 sub 4 e in
possesso del Certificato di Agibilita n. 48/259 Prot. 1 5232 del 22/02/21989, non sono
stati reperiti ulteriori precedent edilizi per it compendio in guestione.

B) PER IL FABBRICATC DESTINATO A COUNTRY HOUSE DENOMINATO “VILLA

ADA” sito a Perugia in Localita Cenerente in Via della Forcella n. 35 censito al

N.C.E.U. del Comune di Perugia &l Foglio 146 Particella 62 sub 5 risultano i seguenti
precedenti edilizi:

- Concessione Edilizia in sanatoria n. 5331 del 21/04/1990 per cambio di
destinazione d’uso «a abitezione & ristorante;

- Concessione Edilizia in sanatoria n. 459 del 01/08/1996 per cambio di destinazione
da abitazione ad albergo relativamente ai piani terreno, primo e secondo;

- Certificato di Agibilita n. 363 dei 19/09/1997;

- Denuncia di Inizio Attivita Prot. 210538 del 03/11/2008 per opere interne al
complesso alberghiero Villa Oscano per realizzazione di n. 5 camere in fuogo di locali
ristorante nell'edificio denominato “Villa Ada” al piano primo sottostrada;

- Autocertificazione di agibilita presentata il 24/09/2010 Prot. 178548 a seguito della

Dia sopra citata;
C) PER LA PISCINA sita a Perugia in Localita Cenerente censita al Nuovo Catasto

Edilizio Urbano delic stesso Comune al Foglio 146 Particella 562 era stata richiesta
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negli anni 1989-2001 ['autorizzazione alla sua costruzicne ma la pratica non & mai stata
completata; i documenti depositati da parte debitrice come allegati alle osservazioni,
sono la D.LA. n. 983/A Prot. 46678 del 10/03/2004 per manutenzione straordinaria di
una piscina e la DA n. 482/A Prot. 27861 del 15/02/2005 per manutenzione
straordinaria di una piscina e sisternazione esterni. Ad 0ggi la costruzione di una piscina

ricade tra le attivita realizzabili in edilizia libera e pertanto non necessita di alcun titolo

abilitativo.

Per quanto riguarda la conformita catastale, tutti i beni pignorati risultano regolarmente

accatastati, lo stato dei luoghi & sostanziaimente conforme alle planimetrie catastali ad
esclusione del secondo piano seminterrato della countiy house denominata “Villa Ada”
che risulta catastalmente destinato a ristorante anziché a sala congressi.

Da accertamenti eseguiti presso I'Ufficio Commercio del Comune di Perugia risulta che

lattivita ricettiva di tipo extra alberghiero esercitata dall’. P emid e T3 Taeivs &

cessata, pertanto I'aggiudicatario dovra richiedere nuova autorizzazione e rispettare

tutte le normative vicenti.

9) FORMAZIONE DEI LOTTi

Dopo aver esaminato la consisienza e le caratteristiche dei beni colpiti dal
pignoramento, la soiicscritta CTU ritiene opportuno proporre la vendita in un due lotti e

precisamente:

LOTTO n. 1: Comune di Perugia (PG) — Diritti di piena proprieta pari ad 1/1
spettanti all” ' _ - su COMPENDIO IMMOBILIARE
DESTINATO AD AGRITURISMO denominato “la Macina deli’Oscano” sito in
Strada Comunale delia Forcelia n. 14 (Fg. 146 Particella 78 sub 4) composto da un
fabbricato principals destinaio ad agriturismo (non in esercizio), articolato su due

piani fuori terra ¢ un piano interrato, da un fabbricato secondario ad uso vani
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tecnici, da una piscine e dalia corte esclusiva olfre a TERRENO pianeggiante

situato fungo Strada Vicinale dell’Oscano (Fg. 146 Particella 714).

LOTTO n. 2: Comune di Perugia (PG) — Diritti di piena proprieta pari ad 1/1
spettanti ad ' ‘ " g " sy FABBRICATO DESTINATO A
COUNTRY HOUSE denominato “Villa Ada” sito in Strada Comunale della Forcella
n. 35 (Fg. 146 Particella 62 sub 5) composto da un fabbricato principale destinato
a country house (non in esercizio), articolate su quattro piani fuori terra senza
ascensore oltre ai sottotetto e da un fabbricato secondario destinato a magazzino
oltre a PISCINA (Fy. 146 Particeila 562) di forma rettangolare e superficie di circa
82 mq (non in esercizio) ricadente dentro una particella che presenta 1010 mq di
superficie catastale e RATE Di TERRENO AD USO AGRICOLO (Fg. 115
Particelle 37 e 95 e Fg. 146 Farticelle 562, 563, 565) raggiungibili da Strada
Comunale delia Forcella e da Strada San Lorenzo della Rabatta per complessivi 7

ha, 63 are, 68 ca (76368 mq) con giacitura acclive e costituite da seminativi,

pascoli arborati e uliveti da rimettere in coitura.

10) DESCRIZIONE ANALITICA DEi BENI IMMOBILI PIGNORATI

LOTTO N. 1: i COMPENDIC IMMOBILIARE DESTINATO AD AGRITURISMO

DENOMINATO “La MACINA DELL'OSCANO” € sito a Perugia in Localita Cenerente,
& compreso tra Strada Comunaje della Forceila e Strade Vicinale dellOscano e si
compone di un corpo di fabbrica principale articolato in n. 13 appartamenti € un
magazzino, da un piccolo corpo di fabbrica secondario per vani tecnici, da una piscina e
dalla cor'e esclusiva, il tutto & censito al N.C.E.U. al Foglic 146 Particella 78 sub 4. i
lotto si compone anche di un terrenc agricolo pianeggiante situato dall’altro lato della

Strada Vicinaie dell Oscarc censitc al N.C.T. al Foglio 146 particelia 714.
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Come rilevabile dal Certificato di Destinazione Urbanistica (ALLEGATO 9) e dagli stralci

degli strumenti urbanistici di cui alll ALLEGATO 10, il cespite ricade in area di particolare
interesse agricolo EAT, il fabbricato principale & classificato come edificio di interesse
tipologico, una piccola parte delia particella 714 sul confine nord & destinata a bosco.
Per quanto riguarda i vincoli tutto if iotte ricade completamente nella fascia di rispetto dei
corsi d'acqua ai sensi dell’art. 142 lett. ¢) del D.Lgs 42/2004, nelie aree di salvaguardia
paesaggistica dei corsi d'acauz ai sensi dellart. 84 del PTCP e nel vincolo
idrogeologico; la scla particeila 714 ricade interamente nelle aree a potenziale
pericolosita idraulica agricola denominata valle dell'Oscano.

Procedo di seguito ad esaminare 1 vari beni di cui & composto il lotto:

A1) IL FABBRICATO PRINCIPALE risale presumibilmente ai primi dell'800 ed &
denominato “La Macina del’Oscano’, si sviluppa su due piani fuori terra oltre al piano
seminterrato, presenta struttura portante in pietra faccia vista, i solai sono in ferro e
laterizio, la copertura & a due falde inclinate con travi in legno e manto di copertura in
laterizio, gli infissi sono in iegno e gli impianti sono allacciati alle reti pubbliche.

L'agriturismo _non presenta vani_destinati al ricevimenio né alla ristorazione in quanto

questi_servizi_venivano_svolti in_modo_centralizzaio_cal Castello dellOscano. & privo

anche di una zona parcheggio in guanto quello esistente non & oggetto di pignoramento.

Il piano primo softtostrada si compone di un ampio vario con struttura portante in pietra
e mattoni facciavista, voita a ootte @ ampie finestrature ad arco lungo i lati lunghi, &
destinato a magazzirc e vani ai servizio.

Il piano terra si compone di n. 6 appartamenti ad uso agrituristico con accessi

indipendenti dalla corte comune o da disimpegni interni. In particolare gli appartamenti si
compongono di soggiorno con angelo cottura, bagno e una o due camere per superfici
nette interne di circa 30-40 ma per ¢li appartamenti con una camera e 65 mq circa per

gli appartamenti con due camere.
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Il piano primo é composto da due ali indipendenti alle quali si accede da due distinti
corpi scala dei quali uno & completamente esterno e I'altro & interno; si compone din. 7
appartamenti ad uso agrituristico. in particolare gl appartamenti si compongono di
soggiorno con angolc cottura, bagno e una o due camere per superfici nette interne di
circa 35-40 mq per gli appartamenti con una camera e 60-70 mq circa per gli
appartamenti con due camere.

Alcuni appartamenti hanno calcaia autonoma per Il riscaidamento e produzione di acqua
calda sanitaria, gli aliri sone serviti in modo centralizzate.

Gli appartamenti presentano pavimenti in monocottura o cotto, i bagni presentano
pavimenti e rivestimenti in ceramica, due appartamenti al piano primo (indicati nelle
planimetrie allegaie) erano in fase di ristrutturazione al momento del sopralluogo.

Il piano terra presenta in parte altezza paria 2,90 ml e in parte pari a 2,80 ml, il piano
primo presenta tetto a falde inclinate con altezza variabile da un minimo di 2,67 ml a un
massimo di 3,95 m! a2 seconda dei vani. Gli infissi sono in legno con vetro singolo in
parte presentano scuri interni e/o sportelioni esterni sempre in legno.

Le finiture e gli impianti risalgono agli anni ‘80 e presentano medie condizioni di
manutenzione.

A2) IL FABBRICATO SECONDARIO & situato ad ovest del fabbricato principale, a meta
del cancello di ingresso al compendio immobiliare per cui una parte & esterna alla
recinzione e accessibile dalla Strada Vicinale del'Oscario, si articola in tre vani tecnici a
servizio dell'agriturismo. preserita struttura portante in muratura e copertura piana.

A3) LA PISCINA ¢ a servizio delfagriturismo ad & situata a sud-ovest del fabbricato
principale all'interno della corte @sclusiva, presenta forma rettangolare di dimensioni di
circa 6,50 ml x 14,00 mi, rivestimento interno in pvc e pavimentazione perimetrale

esterna in cotto
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A4) LA CORTE ESCLUSIVA & rappresentata dallarea individuata catastalmente dalla
particelia catastale 78 de! Foglio 146 che presenta superficie catastale pari a 2533 mq al
lordo di tutti gli immobili sopra descritti e pertanto pari a circa 1800 mq netti.

AS5) IL TERRENO censito al N.C.T. al Foglio 146 Particella 714 & situato lungo Strada
Vicinale del’Oscanc e fronteggia il compendic immobiliare; presenta giacitura

pianeggiante, & destinato a seminativo da rimettere in coltura e confina a nord con il

Torrente Oscano.

Nella tabella sottostante sono riportate le superfici nette dei locali espresse in mq,
rilevate a seguito delle misurazioni effettuate durante il sopralluogo.

Per il computo delle superfici accessorie e di ornamento, sono stati utilizzati i seguenti

rapporti mercantili (o criteri di ponderazione), conformi aila Norma UNI 10750:2005:

- Balconi, Terrazzi e Lastrici solari 25%
- Portici, Patii € Pergolati 35%
- Magazzino/Pluriuso 45%
- Locali Tecnici 15%
- Terrazzi 25%

Per il computo dei vani a destinazione principale, il coefficiente di ponderazione deriva

dal rapporto tra la Superficie Esterna Lorda e la Superficie Interna Netta, entrambe

determinate graficamente suila base delie misurazioni effettuate durante il sopralluogo.

LOTTO 1: COMUNE DI PERUGIA Foglio 146 Part.lia 78 SUB 4e714

PIANO T LMBIENTE SUP. NETTA COEFF. SUP.COMM. MANUTEN.
1° SOTTOSTRADA MAGAZZING 97.20 0,45 43,74 MEDIO
1° SOTTOSTRADA RIPOSTIGLIO 3,06 0,45 138 MEDIO
1° SOTTOSTRADA RIPOSTIGLIO 187 0,45 0.84 MEDIO
1° SOTTOSTRADA BISIMPEGNO 4,20 0,45 189 MEDIO
1° SOTTOSTRADA RIPOSTIGLIC 5.10 0.45 2,30 MEDIO
1° SOTTOSTRADA FCNDO 2150 045 968 MEDIO

suB TOTM_.AE“ }f“s_gﬁtﬁq;s}rada 'I_§g;93 SEL: 59,82
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PIANO AMBIENTE  SUP.NETTA COEFF. SUP.COMM. MANUTEN.
1° SOTTOSTRADA AUTOCLAVE 6,75 0,15 1,01 MEDIO
1° SOTTOSTRADA FONDO 12,55 0,15 1,88 MEDIO
1° SOTTOSTRADA FONDO 1423 015 2,13 MEDIO

SUB TOTALE VANITECNICI 33,53  SEL: 503

PIANO AMBIENTE SUP. NETTA COEFF. SUP.COMM. MANUTEN.
P.TERRA 1° UNITA' SOGGIORNO 32,97 1.3785 45,45 MEDIO
P.TERRA 1° UNITA' BAGNO 3,88 1,3785 5,35 MEDIO
P.TERRA 1° UNITA' DISIMPEGNG 3,68 1,3785 5,07 MEDIO
P.TERRA 1° UNITA' CAMERA 13,19 1,3785 18,18 MEDIO
P.TERRA 1° UNITA' CAMERA 14.70 1,3785 20,26 MEDIO
P.TERRA 2° UNITA' SOGGIORNO 25,62 1,3785 35,32 MEDIO
P.TERRA 2° UNITA' BAGNO 416 1,3785 5,73 MEDIO
P.TERRA 2° UNITA' CAMERA 36,08 1,3785 49,74 MEDIO
P.TERRA 3° UNITA' CUCINA 12,36 1,3785 17,04 MEDIO
P.TERRA 3° UNITA' BAGNO 4,31 1,3785 5,94 MEDIO
P.TERRA 3° UNITA' SOGGIORNO 16,96 1,3785 23,38 MEDIO
P.TERRA 2° UNITA' DISIMPEGNO 4,02 1,3785 5,64 MEDIO
P.TERRA 3° UNITA' CAMERA 13,68 1,5785 18,86 MEDIO
P.TERRA 3° UNITA' CAMERA 14,35 1,3785 19,78 MEDIO
P.TERRA PCRTICO 25,07 0,3500 8,77 MEDIO
P.TERRA DISIMPEGNO 18,13 1,3785 24,99 MEDIO
P.TERRA RIPOSTIGLIO 2,26 1,3785 3,12 MEDIO
P.TERRA 4° UNITA' SOGGIORNO 12,83 1,3785 17,69 MEDIO
P.TERRA 4° UNITA' BAGNO 4,25 1,3785 5,86 MEDIO
P.TERRA 4° UNITA' CAMERA 17,39 1,3785 23,97 MEDIO
P.TERRA 5° UNITA' SOGGIORNO 12,91 1,3785 17,80 MEDIO
P.TERRA 5° UNITA' BAGNO 4,25 1,3785 5,86 MEDIO
P.TERRA 5° UNITA' CAMERA 14,40 1,3785 19,85 MEDIO
P.TERRA 6° UNITA' SOGGIORNO 13.78 1,3785 19,00 MEDIO
P.TERRA 6° UNITA' BAGNO 528 1,3785 7,28 MEDIO
P.TERRA 6° UNITA' CAMERA 11,70 1,3785 16,13 MEDIO
P.TERRA 6° UNITA' PLURIUSO 8,7¢ 1,3785 12,12 MEDIO
P.TERRA PERGOLATO 2730 03500 956 MEDIO

. SuB TOTALE 378,30 ~ SEL: 467,62
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PIANO

P.PRIMO 1° UNITA'
P.PRIMO 1° UNITA'
P.PRIMO 1° UNITA'
P.PRIMO 2° UNITA'
P.PRIMO 2° UNITA'
P.PRIMO 2° UNITA'
P.PRIMO 2° UNITA'
P.PRIMO 3° UNITA'
P.PRIMO 3° UNITA'
P.PRIMO 3° UNITA'
P.PRIMO 3° UNITA'
P.PRIMO 3° UNITA'
P.PRIMO 3° UNITA'
P.PRIMO 3° UNITA'
P.PRIMO 2° UNITA'
P.PRIMO 4° UNITA'
P.PRIMO 4° UNITA'
P.PRIMO 4° UNITA'
P.PRIMO 4° UNITA'
P.PRIMO 4° UNITA'
P.PRIMO 4° UNITA'
P.PRIMO

P.PRIMO 5° UNITA'
P.PRIMQ 5° UNITA!
P.PRIMO 5° UNITA'
P.PRIMO 6° UNITA'
P.PRIMO 6° UNITA'
P.PRIMO 5° UNITA'
P.PRIMO 7° UNITA'
P.PRIMO 7° UNITA
P.PRIMO 7° UNITA'
P.PRIMO 7° UNITA'

ANVBIENTE SUP. NETTA COEFF. SUP.COMM. MANUTEN.
SOGGIORNO 19,72 1,3130 25,89 IN RISTRUT.
BAGNO 4,86 1,3130 6,38 IN RISTRUT.
CAMERA 14,07 1,3130 18,47 IN RISTRUT.
SOGGIORNO 26,56 1,3130 34,87 IN RISTRUT.
CAMERA 16,25 1,3130 21,34 IN RISTRUT.
CAMERA 12,24 1,3130 16,07 'IN RISTRUT.
BAGNO 3,99 1,3130 524 IN RISTRUT.
DISIMPEGNO 8,31 1,3130 10,91 MEDIO
CAMERA 17,83 1,3130 23,41 MEDIO
SOGGIORNO 22,67 1,3130 31,08 MEDIO
DISIMPEGNO 178 1,3130 2,31 MEDIO
TERRAZZO 2,09 0,2500 0,52 MEDIO
DISIMPEGNC 1,85 1,3130 2,43 MEDIO
CAMERA 15,56 1,3130 20,43 MEDIO
BAGNC 5.3 1,3130 7,05 MEDIO
SQGGIORNOD 22,34 1,3130 29,33 MEDIO
CAMERA 17,71 1,3130 23,25 MEDIO
CAMERA 12.12 1,2130 15,91 MEDIO
DISIMPEGNO 1,71 1,3130 225 MEDIO
BAGNO 3,83 1,3130 5,03 MEDIO
TERRAZZO 1,53 0,2500 0,38 MEDIO
DISIMPEGNO 21,72 1,3130 28,52 MEDIO
SOGGIORNO 13,61 1,3130 17,87 MEDIO
CAMERA 17,90 1,3130 23,50 MEDIO
BAGNO 4,46 1,313 5,86 MEDIO
SOGGIORNO 13,45 1,3130 17,66 MEDIO
BAGNO 4,46 1,3130 5,86 MEDIO
CAMERA 15,02 1,3130 19,72 MEDIO
SOGGIORNO 14,16 1,3130 18,59 MEDIO
BAGNG 5,51 1,3130 7,23 MEDIO
CAMERA 12,15 1,3130 15,95 MEDIO
PLURIUSO _('1’_.?__.__. ,3130 11,94 MEDIO
7 ,UBTOTALE 364.90 o _SEL: 475,27
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Il tutto & meglio identificabile nell'estratto di mappa, nelle planimetrie catastali
(ALLEGATC 4), nella planimetria quotata con punti di presa fotografici

(ALLEGATO 5) e nella documentazione fotografica (ALLEGATO 6).

LOTTO N. 2: i lotto in questione si compone di:

B1) i FABBRICATO DESTINATO A COUNTRY HOUSE DENOMINA 70 “ViILLA ADA”
& sito a Perugia in Localita Cenerente, in Via della Forcella n. 35 e si compone di un
fabbricato principale destinato a country house (non in esercizio) con sale convegni al
piano secondo sottostrada (quota della strada) e da un piccolo corpo di fabbrica

secondario destinato a magazzino, il tutto & censito al N.C.E.U. al Foglio 146 Particella

62 sub 5 graff. 82.

Come rilevabile dagli stralci degli strumenti urbanistici di cui allALLEGATO 10,

limmobile ricade in zona A ed é classificatc come 3V-43 insediamenti di interesse

storico-ambientale Villa Cscano {(art. 24 del Testo Unicc delie Norme di Attuazione).

Per quanto riguarda i vincoli tutto limmobile ricade completamente nella fascia di
rispetio dei corsi d'acqua ai &ensi dellart. 142 lett. c) del D.Lgs 42/2004 e nel vincolo

idrogeoiogico.
La costruzione del fabbrica‘c risale presumibiimente alla fine del ‘700 ed & denominato

“Villa Ada”, si sviluppa su quatire piani fuori terra senza ascensore oltre al sottotetto, i

primi due piani sono parziaimente interrati: tutti i quattro piani hanno accesso
indipendente dall'esterno oltre ad una scala interna che originariamente collegava tutti i
piani e che attualmente ¢ stata in parte chiusa con tramezzi; il sottotetto & raggiungibile
solo da una scala interna in legno situata al pianc primo.

La courtry house nor presznta vani destinati ai ricevimento né alla ristorazione né un

parcheqgio in_quanto guesti servizi_eranoc svolti in modo_centralizzato dal Castelio

dell’'Oscano (bene di proprieta del debitore non oggetto di pignoramento).
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La country house ricade in un_lotto intercluso e 'accesso pud avvenire solo passando

attraverso alire proprieta del debitore non oggetto di pignoramento.

L'edificio presenta struttura portante in pietra facciavista, gli infissi esterni sono in legno
con vetro singolo e persiane sempre in legno in mediocre stato di manutenzione, la
copertura & a padiglione con finestre velux per Villuminazione/areazione del sottotetto, lo
sportc ci gronda e la coperiura necessitano di interventi di manutenzione straordinaria,

gli impianti sono allacciati alie reti pubbliche ma costituiscono un unico contatore con il

Castello dellOscano (gas, acqua e corrente elettrica da ¢abina di media tensione che

alimenta tutto il compiesso di proprieta del debitore), al momento del sopralluogo tutte le
utenze erano staccate.

I| piano secondo sottosirada presenta accesso dal fronte principale (prospetto sud-
ovest) lungo la strada privata che si dirama da Via delia Forcella e si compone di tre
ampi vani destinati a sale convegni e una zona per i servizi igienici; presenta struttura
portante in pietra e mattoni in parte intonacata e in parte a mattoni facciavista, volta a
botte in laterizio, pavimenti in cotto. Il piano ha aitezza variabile da un minimo di 2.90 ml
ad un massimo di 4,45 mi.

Il pianc primo sottosiraca presenta accesso dal fronte laterale nord-ovest salendo
alcune scale esterne, si cormpone di un ingresso e da vari disimpegni che consentono di
accedere a n. 5 camere matrimoniali con bagno oltre ad un ripostiglio e alla cantina. Il
piano presenta altezza pari a 2,85 ml, pavimenti in marmo, finiture e arredi di alto livello
in quanto recentemente rinnovaio.

Il piano terra presenta accesso dal fronte nord est, salendo quattro gradini si arriva ad
un portico e da qui si entra nell'ingresso, dal quale attraverso vari disimpegni si accede
a n. O camere matrimoniali con bagno. Il piano presenta altezza pari a 3,856 ml, ad
esclusione dellingresso che presenta altezza pari a 4,00 ml, pavimenti in cotto. Le

camere presentano normali condizioni di manutenzione interna.

Giadice: Dott ssa Giulia Maria Lignani
Perito: Arch. Monica Salvatelli



Il pianc primo presenta accesso dal fronte nord est, salendo una lunga scalinata in
pietra che conduce ad un terrazzo dal quale si entra nellingresso, dal quale attraverso
vari disimpegni si accede a n. 9 camere matrimoniali con bagno. Il piano presenta
altezza pari a 2,85 ml, ad esciusione dellingresso che presenta altezza pari a 3,70 ml,
paviment: in cotto. Le camere presentano normali condizioni di manutenzione interna.
Una scala in legno situata al primo piano dellimmobile conduce al sottotetto dove
troviamo tre minialloggi di circa 35-40 mq ciascuno composti da camera matrimoniale,
bagno e zona giorno con angolo cottura con altezza interna variabile che va da un
minimo di 1,45 a un massimo di 3,40.

B2) I FABBRICATO SECONDARIO & situato ad est del fabbricato principale, &
destinato a magazzino presenta strutiura portante in muratura e copertura piana.

B3) [.A CORTE ESCLUSIVA é rappresentata dall’area individuata al catasto terreni al
Foglio 146 Particella 62 che presenta superficie catastale pari a 510 mq al lordo degli
immobili sopra descritti ¢ pertanto pari a circa 150 mq netti che costituisco il piazzale

antistante il fabbricato destinato a strada privata.

Nelia tabella sottostante sono riportate le superfici nette dei locali espresse in mq,

rilevate a seguito delle misurazioni effettuate durante il sopralluogo.

Per il computo delle superfici accessorie e di ornamento, sono stati utilizzati i seguenti

rapporti mercaritili (¢ criteri di ponderazione), conformi alla Norma UNI 10750:2005:

- Balconi, Terrazzi e Lastrici solari 25%
- Portici, Patii e Pergolati 35%
- Caniine, soffitte e locali accessori collegati ai vani principali 35%
- Cantine, soffitte ¢ locali accessori non collegati ai vani principali 20%
- Locali Tecnici 15%
- Terrazzi 25%

Per il computo dei vani a_destinazione principale, il coefficiente di ponderazione deriva
dal rapporto tra la Superficie Esterna Lorda e la Superficie Interna Netta, entrambe

determinate graficamente sulla base delle misurazioni effettuate durante il sopraliuogo.
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LOTTO 2: COMUNE Di PERUGIA Foglio 146 Part.lla 62 sub 5

Giudice: Dott.ssa Giulia Maria Lignani
Perito: Arch. Monica Salvatelli

PIANO AMEIENTE SUP. NETTA COEFF.  SUP. COMM. MANUTEN.
2° SOTTOSTRADA SALA CONVEGN! 57,01 1,2927 73,70 MEDIO
2° SOTTOSTRADA SALA CONVEGNI 53,08 1,2927 68,62 MEDIO
2° SOTTOSTRADA SALA CONVEGNI 50,08 1,2927 64,74 MEDIO
2° SOTTOSTRADA SERVIZI IGIENIC! 7,84 1,2927 10,13 MEDIO

SUB TOTALE 2° ’:’:12'9:3‘72}91% 168,01 SEL: 217,19

PIANC AMBIENTE SUP. NETTA COEFF. SUP.COMM. MANUTEN.

MAGAZZINO MAGAZZINO _-___1_4_,@&__’__ 0,20 2,93 MEDIO
SUB TOTALE 2°SUTTUSTRADA 1464 SELi 283

PIANO AMBIENTE SUP. NETTA COEFF. SUP.COMM. MANUTEN.
1° SOTTOSTRADA INGRESSO 12,87 1,3617 17,62 OTTIMA
1° SOTTOSTRADA CISIMPEGNO 17.59 1,3617 23,95 CTTIMA
1° SOTTOSTRADA DISHVIPEGNO 7,04 1,3617 9,59 OTTIMA
1° SOTTOSTRADA DISIMPEGNO 8,06 1,3617 10,97 OTTIMA
1° SOTTOSTRADA DISIMPEGNO 17,33 1,3617 23,60 OTTIMA
1° SOTTOSTRADA RIPOSTIGLIO 0,96 1,2617 1,31 OTTIMA
1° SOTTOSTRADA RIPOSTIGLIO 3,31 1,3617 4,51 OTTIMA
1° SOTTOSTRADA CAMERA 16,58 1,3617 22,58 OTTIMA
1° SOTTOSTRADA BAGNQO 411 1,3617 5,60 OTTIMA
1° SOTTOSTRADA CAMERA 25,26 1,3617 34,40 OTTIMA
1° SOTTOSTRADA BAGNO 7,70 1,3617 10,48 OTTIMA
1° SOTTOSTRADA CAMERA 21,32 1,3617 29,03 OTTIMA
1° SOTTOSTRADA BAGNO 6,78 1,3617 9,23 OTTIMA
1° SOTTOSTRADA CAMERA 21,21 1,3617 28,88 OTTIMA
1° SOTTOSTRADA BAGNO 6,19 1,3617 8,43 OTTIMA
1° SOTTOSTRADA BAGNO 8,90 1,3617 9,40 OTTIMA
1° SOTTOSTRADA CAMERA 19,88 1,3617 27,07 OTTIMA
1° SOTTOSTRADA CANTINA 12,47 0,35 4,36 MEDIO
1° SOTTOSTRADA CENTRALE TERM 713______ 0.15 ____’?,08 MEDIO
__ SUBTOTALE 1°SOTTOSTRADA 22274 SEL: 28198
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PIANO

AMBIENTE

SUP. NETTA COEFF,

PIANO TERRA
PIANO TERRA
PIANO TERRA

PIANO TERRA
[PIANO TERRA
PIANO TERRA

PIANO TERRA

PIANO TERRA
PIANO TERRA
PIANO TERRA
PIANO TERRA
PIANO TERRA
PIANO TERRA
PIANO TERRA

PIANO TERRA
PIANO TERRA

PIANC TERRA

PIANO TERRA
PIANOTERRA

PIANO TERRA

PIANO TERRA

_ INGRESSO/PORTICO

INGRESSO
CAMERA
BAGNO
CAMERA
BAGNO
DISIMPEGNO
CAMERA

~ BAGNO
 CAMERA

~ BAGNO
CAMERA
BAGNO
CAMERA
BAGNO
TERRAZZO
CAMERA
BAGNO
CAMERA
BAGNO
CAMERA
BAGNO

__SUBTOTALE PIAND TERRA

664 03 23 MEDIO
1197 1263 153  MEDO
1205 12835 1547  MEDO
330 128% 424 MEDIO
1283 12655 1660 | MEDO_
298 128% 383 MEDIO
38,01 1,2838 48,‘79 ‘ __“MEDINQVM
1723 1283 2212 | MEDO _
342 1283 439 MEDIO
1381 1283 1773 | MEDO
363 | 12835 466 | MEDO |
17,57 1283 2230 | MEDO
41 128 528 MEDD
1800 12835 2310 MEDO
355 1283 45 | MEDIO
3,93 02500 098  MEDIO
1775 128% 2278 | MEDO
431 128 553 | MEDO
1421 128% 1824 MEDIO
382 12835 490 MEDIO
1741 1283 2235 | MEDIO

38 128% 455 MEDO
233,‘95_ ‘ SEL: 299,05

SUP. COMM. MANUTEN.

iver Dott.ssa Giulia Maria Ligiani

Berito:

Arch. Monica Salvatelli
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Giudice: Dott.ssa Giulia Maria Lignani
Perito: Arch. Monica Salvatelli

PIANO AMBIENTE SUP.NETTA COEFF. SUP.COMM. MANUTEN.
PIANO PRIMO INGRESSO/TERRAZZO 9,58 (,2500 2,40 MEDIO
PIANC PRIMO INGRESSO 11,62 1,3338 15,50 MEDIO
PIANO PRIMO CAMERA 11,53 1,3338 15,38 MEDIO
PIANC PRIMO BAGNO 3,08 1,3338 4,11 MEDIO
PIANG PRIMO CAMERA 12,08 1,3338 16,11 MEDIO
PIANO PRIMO BAGNO 2,82 3338 3,76 MEDIO
PIANO PRIMO DISIMPEGNO 33,60 1,3338 44,82 MEDIO
PIANO PRIMO CAMERA 20,79 1,3338 27,73 MEDIO
PIANO PRIMO BAGNO 2,80 1,3338 3,73 MEDIO
PIANO PRIMO CAMERA 14,46 1,3338 19,29 MEDIO
PIANO PRIMO BAGNO 3,52 1,3338 4,69 MEDIO
PIANO PRIMO CAMERA 15,92 1,3338 21,23 MEDIO
PIANO PRIMO BAGNO 3,64 1,3338 4,86 MEDIO
PIANC PRIMO CAMERA 16.71 1,3338 22,29 MEDIO
PIANC PRIMO BAGNO 3,08 1,3338 4,11 MEDIO
PIANO PRIVO DISIVIPEGNO 4,90 13338 6,54 MEDIO
PIANO PRIMO CAMERA 16,55 1,3338 22,07 MEDIO
PIANO PRIMO BAGNO 3,29 1,3338 4,39 MEDIO
PIANO PRIMO CAMERA 14,78 1,3338 19,71 MEDIO
PIANO PRIMO BAGNO 3,37 1,3338 4,49 MEDIO
PIANO PRIMO CAMERA 16,79 1,3338 22,39 MEDIO
PIANO PRIMO AGNO 328 13338 4,37 MEDIO

SUB TOTALE PIANO PRIMO 228,19 SEL: 293,98
FIANO AMBIENTE SUP. NETTA COEFF. SUP.COMM. MANUTEN.

SOTTOTETTO DISIMPEGNO 14,99 1,3219 19,82 MEDIO
SOTTOTETTO PRANZO)/50GGIORNO 21,30 1,3219 28,16 MEDIO
SOTTOTETTO BAGNO 4,88 1.3219 6,45 MEDIO
SOTTOTETTO CAMERA 13,39 1,3219 17,70 MEDIO
SOTTOTETTO PRANZ/SOGGIORNO 11,06 1,3219 14,62 MEDIO
SOTTOTETTO CUCINA 2,33 1,3219 3,08 MEDIO
SOTTOTETTO BAGNO 3,01 13219 3,98 MEDIO
SOTTOTETTO CAMERA 14,74 1,3219 19,48 MEDIO
SOTTOTETTO PRANZO/SOGGIORNO 24,22 1,3219 32,02 MEDIO
SOTTOTETTO BAGNO 4,25 1,3219 5,62 MEDIO
SOTTOTEYTO CAMERA 1443 1,5219 19,08 MEDIO
| suBTOTALF SCITOTETTO 12860 SEL: 170,00
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B4) LA PISCINA ¢ sita a Perugia in Localita Cenerente in zona coliinare all'interno di

un terrenc agricolo intercluso i superficie catastale pari a 1010 mq, & censita al Nuovo
Catasto Edilizio Urbano deilo stesso Comune al Foglio 146 Particella 562, & accessibile

solo passando attraverso beni di proprieta del debitore non oggetto di pignoramento, in

particolare & accessibile da Strada San Lorenzo della Rabatta che si dirama da Strada
Comunaie della Forcella oppure da un sentiero pedonale dal Castello dell'Oscano
(sempre di proprieta del soggetto debitore non oggetto di pignoramento).

La costruzione della piscina risale presumibiimente agli anni 2005/2006, presenta forma
rettangclare di dimensioni di circa 14,00 mi x 5,90 m! oltre a scala di immissione che
misura circa 1,85 ml x 2,90 i, ha struttura portante in c.a. e rivestimento in pietra sia
per la parte interna, sia per la pavimentazione perimetrale esterna. | vani tecnici cono

situati sotto la piscina. La piscina & priva di servizi igienici € al momenio del sopralluogo

non era in esercizio.

La piscina ricade allinierno di unampia zona agricola collinare destinata
prevalentemente a uliveto, confina con le particelle 563 ¢ 565 oggetto del presente

pignoramsnto, non risulta presente alcuna recinzione di confine.

La piscina & sempre stata a servizio del Castello dell’'Oscano_e di Villa Ada, dai quali &

raggiungibile attraverso un sentiero pedonale (bene di proprietad del debitore non

oggetto di pignoramento).

Come riievabile da! Certilicaic di_Destinazione Urbanistica (ALLEGATO 9), il cespite

ricade in area di particola e interesse agricolo EAZ con una minima sovrapposizione del
bosco; per quanto riguarda i vincoli tutta la particella & sottoposta a vincolo
idrogeclogico.

B5) RATE D! TERRENO DI TIPO AGRICCLO site a Perugia in Localita Cenerente,

raggiungibili da Strada della Forcella e da Strada San Lorenzo deiia Rabatta sono
costituite da piu particelle AFFERENTI AL FOGLIO 115 e AL FOGLIO 146 del Nuovo Catasto
Terreni per una superficie catzstale complessiva pari a 7 ha, 63 are 68 ca (76368 mq)
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presentano giacitura acclive & sono rappresentati da uliveti da ripulire e seminativi da
rimettere in coltura, nessun terreno presenta recinzione di confine.

Come rilevabile dal Certificato di Destinazione Urbanistica (ALLEGATO 9) detti terreni

sono classificati dal vigente Strumento Urbanistico de! Comune di Perugia come di
seguito descritto:

Foglio 146 Part.ile 563, 5565 ricadono parte in zona agricola EA2, parte in PA ambiti
prevalentemente per attivita, parte a parco privato ppr e parte ad insediamento ricettivo
turistico “Ir 25" con parziaie sovrapposizione del bosco, per quanto riguarda i vincoli,
tutta la particella € sottoposta a vincolo idrogeclogico.

Foglio 115 Part.lle 37, 95: ricadono in parte in area agricola “EB2” e in parte a bosco
“B” in ambito di protezione AP (arft. 38 e 40 del TUNA); per quanto riguarda i vincoli
tutta la particella e softoposta a vincolo idrogeologico, la parte sud ricade nella fascia di
rispetto dei corsi d’'acqua (art. 142 lett. c) del D.Lgs 42/2004), parzialmente nella fascia
di rispetto dei crinali e in minima parte nelle aree a potenziale pericolosita idraulica.

Le particelle catastali 563 = 565 del Foglio 146 presentano giacitura acclive e sono

destinate ad uliveto (da ripulire) con sporadica presenza di cipressi lungo il sentiero che
porta al Castello dell'Oscano, confinano con terreni di proprieta del debitore non oggetto
di pignoramento, allinternc & situata la particella 562 ove insiste la piscina di cui al
sopracitaio punto B4).

Le particelle_catastali 37 e 95 del Foglio 115 presentano giacitura acclive e sono

destinate_a_seminativo da rimettere in _coltura, confinano a nord-ovest con il Torrente

Oscanc, a sud con Strada Comunale della Forcella e proprieta di ‘ ~,ad
est con proprietadi . « ¢ ‘- 8 X T L2 s, @ nord con proprieta di -

- e soggetto debitore.
Le particelle afferenti ai Iottc in questione sono individuate catastalmente come di

seguito elencato:
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I SUPERFICIE
FG. | PLLA

! SEMINATIVO PASCOLO ARBOR. ULIVETO
115 | 37 | 1ha83are48ca | i

| -
115 95 18 are 08 ca 1 ha 14 are 52 ca
146 ] 563 4 ha 13 are 26 ca
146 | 565 ' 34 are 34 ca
TOTALE | 2haiaeftca | 1hal4arc52ca | 4had7are60ca

! 7 ha, 63 are 68 ca (76368 ma)

Il tutto & meglio identificabile nellestratio di mappa, nelle planimetrie catastali

(ALLEGATO 4) e nella docuinantazione fotegrafica (ALLLEGATO 6).

11) SPESE CONDOMINIALI

I beni pignorati non fanno parte di un condominic.

12) CRITERI DI STIMA E VALORE DEI BENI PIGNORATI

Criteri di stima
Lutilizzo della valutazione & un postulato estimativo fondamentaie che stabilisce che il
valore di stima dipende, o e si vuoie & in funzione, deilo scopo per il quale € richiesta la
valutazione, avendo ogni valutazione un proprio movente o ragione pratica che la
promuove, in relazione al complesso di rapporti che intercorrono tra i soggetti, i fatti e il
bene, il servizio o il diritto oggetio di valutazione.
li presente RAPPORTC DI VALUTAZIONE ¢é finalizzato alla determinazione del “piu
probabile valore in libero mercato” e del “pil probabile valore di mercato in condizioni di
vendita forzata” nell’ambito delle procedure esecutive.
Per daterminare il piti probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come
valore derivato dal pii probabiie valore in regime di libero mercato, si prendono in
esame i differenziali esistenti, al momento delia stima, fra [lipotetica vendita
dell'immobile in esame in libero mercato, rispetto alia vendita forzosa implicita alla
procedura esecutiva @ pertanto st applicane gli adeguamenti e le riduzioni del caso.
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Basi del valore

Il pii probabile valore di mercato secondo gii standard internazionali (IVS 2007 -
IVS 1, nota 3.1) ed ii Codice di Teznoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito
come segue.

“Il valore di mercato € I'ammontare stimato per if quale un determinato immobile pud
essere compravenauto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore,
essendo entrambi | soggetti non condizionat!, 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”.

Secondo le Linee Guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle
esposizioni creditizie (edizicne 0S/2011 R.1.2) il valore di mercato viene cosi definito:
‘L’importo stimato al quale Fimmobile verrebbe venduto alla data della valutazione in
un‘operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali
condizioni di mercato dope un'adeguata promozione commerciale, neilambito della
quale entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza
alcuna costrizione”.

Il valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 - IVS 2,
nota 6.11) ed il Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) viene definito come
segue:

“Il termine di vendita forzaia ¢ usato spesso in circostanze nelle quali un venditore é
costrettc a vendere e/c non < possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di
marketing. Il prezzo oilenibile n queaste circostanze non soddisfa la definizione di valore
di mercato. Il prezzo che potrebbe essere ottenuto in queste circostanze dipende dalla
natura della pressione operata sul venditore o dalle ragioni per le quali non puo essere
intrapreso un marketing appropriato”.

Il vaiore di vendita forzata secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli

immobili in garanzia delle esposizioni creditizie (edizione 0S/2011 - Appendice A.1.5.1)
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viene cosi definito: il valore di vendita forzata é limporto che si pud ragionevolmente
ricavare dalla vendita di un bene, entro un intervallo troppo breve perché rispetti i tempi

di commercializzazione richiesti dalla definizione del valore di mercato.”

Metodo del Costo (Cost Approach) e
Metodo del Confronto di Mercate (Market Comparison Approch)
Allo scopo di definire il piu probabile valore di mercato dei beni pignorati & stato
utilizzato il metodo del coste deprezzato {Cost Approach) per quanto riguarda il

compendio immobiliare destinato ad agriturismo, la country house e la piscina, mentre

per le rate di terreno agricoio e stato utilizzato il metodo del confronto di mercato

(Market Comparison Approch), entrambi i metodi fanno parte dei metodi di stima in

base agli .V.S. (International Valuation Standard).

Le specifiche caratteristiche deil' agriturismo. delia country house e della piscina, di rara

commercializzazione, a tipologia non ordinaria di vecchia costruzione, non consentono
di rilevare dati idonei e sufficienti per poter utilizzare il metodo del confronto di mercato,
pertanto si procedeia alla determinazione del valore di mercate dell'immobile mediante il

procedimento del costo di riprocuzione deprezzato.

Per i terreni agricoli, viceversa, atteso che il mercato locale, ha permesso di rilevare un

congruo numero di beni simili da utilizzare per una comparazione diretta, si & ritenuto

opportunc procedere a vaiutare ¢li stessi attraverso il metodo del confronto di mercato.

Il Cost Approch ¢ un procedimento di stima mirato a determinare il valore di un
immobile attraverso la somma del valore del suclo e del costo di ricostruzione
deli'edificio, eventualmente deprezzato. E' anche detto metodo del costo di riproduzione
(o ricosiruzione) deprezzato e si applica per stmare imrnobili speciali di aziende agricole
o industriaii e in tutti i casi in cui si ha un mercate limitato.

Il procedimento de! Cost Approch si fonda sul principio_che nella maggior parte dei casi

un investitore non sard disposto_a pagare_per un immobile_una somma superiore_al
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valore del terreno sul quale I'immobile & costruito e al costo di costruzione dell’edificio,

al netto di un eventuale deprezzamento.

In particolare secondo gli International Valuation Standards una persona prudente non

pagherebbe per un bene o servizio piu del costo che sosterrebbe per l'acquisto di un
bene o servizio sostitutivo e ugualmente soddisfacente, in assenza di difficolta
impreviste, di maggiori rischi e di svantaggi. Il costo minore dell’alternativa migliore, sia
essa l'originale o una sostituta tende a stabilire il valore di mercato.

In effetti 'acquirente potenziale opta tra l'acquisto di un immobile esistente e la
costruzione di un edificio con le stesse caratteristiche su un terreno simile, tenendo
conto del grado di deprezzamento del bene esistente.

Il Market Comparison Approch & un procedimento di stima che consente di trovare il
valore che si ricerca mettendo a confronto il bene che & oggetto di stima ed altri beni
che verranno chiamati “COMPARABILI”, simili per caratteristiche intrinseche ed
estrinseche e appartenenti allo stesso segmento di mercato, che sono stati oggetto di
recenti compravendite di cui & conosciuto il prezzo attraverso l'acquisizione di atto di
compravendita con allegate planimetrie; & un metodo logico che mette a comparazione
le varie caratteristiche tecnico-economiche degli immobili che sono presi a confronto.
Viene utilizzato come base del confronto tra i prezzi marginali che rappresentano la
variazione del prezzo del valore della caratteristica presa in considerazione;

Il procedimento per M.C.A. si fonda sul principio elementare che il prezzo del bene da

stimare sara fissato dal mercato degli immobili nello stesso modo con cui il mercato

medesimo ha fissato il valore degli immobili di cui si conosce il prezzo. Per la legge di

Jevons, se due immobili presentano le stesse caratteristiche di formazione del valore sia

dal punto di vista qualitativo che quantitativo il prezzo fissato dal mercato sara il

medesimo.
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LOTTO n. 1:

VALUTAZIONE IMMOBILIARE
REDATTA APPLICANDO IL COST APPROCH (IVS)

Si ritiene che la destinazione attuale dei beni pignorati, considerata la localizzazione e la
tipologia degli stessi sia la pili naturale economicamente e la piu ordinaria.
Sulla base delle considerazioni esposte in precedenza si procedera alla determinazione

del pili probabile valore di mercato del COMPENDIO IMMOBILIARE DESTINATO AD

AGRITURISMO mediante il procedimento del costo di riproduzione deprezzato che

come gia detto consente di stabilire il valore di mercato deilimmobile determinando il
valore di mercato a nuovo quale somma di tutti i costi dei fattori produttivi necessari a

produrlo e detraendo la diminuzione di valore dovuta alleffetto della vetusta e

dell'obsolescenza.
Per poter utilizzare il COST APPROCH dobbiamo:

- Stimare il valore di mercato del terreno edificato:

- Stimare il costo di ricostruzione a nuovo dell’'edificio:

- Stimare il deprezzamento:

In questo metodo per terreno edificato si intende il suolo occupato dal sovrastante
edificio e nel nostro caso il valore di mercato del terreno edificato, non avendo
riferimenti attendibili, & stato stimato mediante lindividuazione di un rapporto di
complementarieta economica fra il valore dei suolo e quello del manufatto edificato
(incidenza dell’area) in quanto

Vi=Valia %
Dove
Vi = valore di costo dell'intervento
V. valore di costo dell’area

ia% incidenza valore costo area/valore costo intervento
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Il costo di ricostruzione a nuovo di un'opera esistente gia prodotta nel passato
rappresenta la somma delle spese che, alla data di stima, unimpresa edile dovrebbe
sostenere per realizzare un'eguale o equivaiente opera attraverso un ipotetico processo
edilizio, riferito ad un dato mercato dei prezzi produttivi e a un dato ciclo realizzativo.
Il procedimento per determinare il costo di ricostruzione a nuovo di un edificio
comprende:
1. Definizione della tempistica dell'operazione immobiliare;
2. Costi diretti e indiretti di acquisto dell'area;
- Costi tecnici di costruzione che possono essere diretti (costo di costruzione
opere edilizie edificio e opere edilizie delle sistemazioni esterne) o indiretti (oneri
di urbanizzazione, oneri professionali, allacciamento servizi, spese generali,
spese commercializzazione);
3. Oneri finanziari sul capitale a debito per costi diretti e indiretti;

4. Utile del promotore sul proprio capitale di rischio;

Il deprezzamento di un bene immobile & dovuto generalmente alla vetusta e
alllobsolescenza che presenta, dove per vetusta si indica il degrado fisico cui € soggetto
il bene in seguito al passare del tempo e per obsolescenza si intende invece l'incapacita

del bene di soddisfare le esigenze espresse dal mercato attuale.

Tutto quanto sopra premesso, si riporta di seguito I'equazione che rappresenta in

maniera sintetica il costo di riproduzione deprezzato:

VM =CA +CC+OF+.UP -A
Dove:

C, = costo area

Cc = costo di costruzione
Oy = oneri finanziari

Up = utile dei promotore

A = deprezzamento
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Tempistica dell’operazione immobiliare: possiamo ragionevolmente stimare in 36
mesi la durata complessiva dell'operazione immobiliare, in quanto occorreranno circa 12
mesi per la redazione del progetto e per ottenere tutte le autorizzazioni amministrative e

urbanistiche necessarie e circa 24 mesi per la costruzione dellimmobile.

Costo dell’area e relativi oneri indiretti: L'area si valuta ordinariamente in funzione
dell'appetibilitda commerciale, tuttavia, nel caso in questione, in assenza di dati di

mercato relativi a terreni edificabili la determinazione del valore dell’area viene effettuata

individuando il rapporto di complementarieta fra il valore del solo fabbricato e il valore

del suolo.
In tal caso occorre prima calcolare il valore di ricostruzione a nuovo del fabbricato (Vf)
e successivamente sara possibile dedurre ii valore del suolo (Va), attraverso il

cosiddetto “rapporto di permuta’, ossia la percentuale p del valore complessivo V

imputabile all'area di sedime dellimmobile.

Il rapporto di complementarieta ¢ fra il valore dellimmobile e il valore del suolo potra
conseguentemente essere desunto proprio in funzione della percentuale p (rapporto di
permuta) che per la tipologia dellimmobile in questione si ritiene congruo stimare nel

17%, ne consegue che il rapporto di complementarieta € pari a:
¢ =p% /! (1-p%) = 20%

Costo tecnico di costruzione e relativi oneri indiretti: Ai fini della determinazione del
pill probabile valore di mercato degli immobili con il metodo indiretto del valore di
riproduzione deprezzato ¢ fondamentale determinare il costo di costruzione a nuovo di
fabbricati simili per tipologia funzioni e caratteristiche degli immobili oggetto di
valutazione.

A questb proposito si sonc assunti come valori di riferimento i costi parametrici riportati
nella Tabella dei Costi di costruzione e ristrutturazione/restauro di manufatti edilizi

pubblicata dall'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Grosseto in data 27 febbraio
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2017 (ALLEGATO 12). In particolare, ritengo opportuno utilizzare il costo di costruzione
del punto 1.3.0 edifici residenziali signorili, ville e villini semplici pari a 423,00

€/mc per la_country house.

Il valore cosi determinato si intende per cubatura a mc vuoto per pieno e al netto degli
oneri di urbanizzazione, degli onorari professionali, delle spese generali e di
amministrazione, delle spese di commercializzazione e degli oneri finanziari come di
seguito descritti e calcolati.

Mentre, per la piscina, considerate le caratteristiche costruttive e di finitura, ritengo
corretto stimare il costo di costruzione in 400,00 €/maq.

Oneri concessori: gli oneri concessori si articolanc in oneri di urbanizzazione primaria,
oneri di urbanizzazione secondaria e oneri commisurati al costo di costruzione; tutti gli
oneri si calcolano in base alla Superficie Utile Complessiva di cui alla L.R. 1/2015 e
ss.mm.ii. e alle tabelle comunali di cui al DCC 103 dell’11/07/2016.

Onorari professionali: gli onorari professionali relativi alla progettazione, direzione
lavori. collaudi e sicurezza di cantiere si considerano correlati al costo di costruzione
con una percentuale pari al 10%.

Spese generali e di amministrazione: tali spese vengono stimate nel 5% del costo di
costruzione del fabbricato.

Spese di commercializzazione: tali spese non vengono conteggiate in quanto si
ipotizza che 'opera venga eseguita su commissione.

Oneri finanziari: gli oneri finanziari vengono calcolati con riferimento alla tempistica
dell'operazione immobiliare e solo sull'esposizione finanziaria del promotore (debito
verso gli istituti di credito). Il tasso di interesse sul debito si ricava da quello praticato
dagli istituti bancari ad imprenditori ordinari e solventi, compatibile quindi con il tasso

EURIRS maggiorato dello spread di mercato.
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Pertanto si applica in via prudenziale un tasso a debito pari a 2,25 % e si ipotizza un

rapporto di indebitarento (d) del promotore pari al 60% di tutti i capitali messi in campo

nell'cperazione immobiliare.

Gli oneri finanziari saranno calcolati in base alla formula generale:
I=Cxdx(g"-1)

Dove

Q = (1+)

C = somma dei costi diretti e indiretti di trasformazione;

d = quota di indebitamento (60%)

n = tempo in anni per il quale tali interessi passivi dovranno essere corrisposti (3 anni

per il terreno e 2 anni per il fabbricato)

Utile del promotore: Nel caso in esame in considerazione del basso rischio attribuibile

alla tipologia di intervento in quanto tali opere vengono eseguite non per immettere sul

mercato il bene ma su diretta commissione pud ritenersi ordinario un utile

dellimprenditore pari al 5 % sui costi complessivi diretti e indiretti.

Deprezzamento: | deprezzamento & dovuto generalimente a due aspetti: alla vetusta e

all'obsolescenza presentata attualmente dagli immobili.

Per vetusta (D+) si indica il degrado fisico cui & soggetto il bene in seguito al passare del

tempo ed & prassi per queste tipologie utilizzare la formula del’lUEEC (Unione Europea
degli Esperti Contabili) secondo la quale il deprezzamento per vetusta D4 & pari a:

D1 = ((A+20)? / 140) -2,86

Dove A rappresenta il rapporto in percentuale tra I'eta apparente e la vita utile.

Considerato che il compendio immobiliare e stato realizzato in epoche remote, si ritiene
di assumere la seguente vita_utile: Strutture: 100 anni: Finiture: 30 anni; Impianti: 20
anni. Seppure l'edificio risale all'800, le componenti di struttura, di finitura ed impianti

presentano un normaie stato manutentivo e pertanto mantengono la loro funzionalita e
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stabilita statica. Pertanto si ipotizza di assumere come eta apparente degli immobili
sopracitati una percentuale pari al 50% della vita utile di ogni macro tipologia.

Per obsolescenza (D) si intende invece l'incapacita del bene di soddisfare le esigenze
espresse dal mercato. Questo fattore riguarda sostanziaimente gli aspetti distributivi del
fabbricato, la destinazione d’'uso, i vincoli imposti, le tecnologie costruttive non piu attuali
e la difficolta nelleventuale trasformazione e riutilizzo per scopi diversi dall'attuale nel
mercato locale; nella presente stima ho valutato I'obsolescenza funzionale nel 4 % a
causa della mancanza di un ascensore per entrambe le ali del piano primo, per la
mancanza di una zona ricevimento, ristorazione e parcheggio e per la bassa categoria

energetica del fabbricato.

Approch, come sopra illustrato, sono di seguito riportati.

VALORE DI MERCATO DEL LOTTO 1
STIMATO CON IEFOSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO

" E SUP.COM. | SUC | Hmed | SOLAIO Lvowmz costo COSTO TOTALE
z = MQ MQ ML ML MC | €/MCo€/MQ €
% B|1° SOTTOSTRADA 5982 101,96 3,58 | 0,30 23200  €42300 | €98178.98
& §LOCALI TECNICI - 5,03 4239 300 030 1660  €42300 €7.021,38
o o|PIANO TERRA 467,62 47437 290 | 030 149638  €423,00 €632.970,43
B &|PIANO PRIMO 47527 47437 3,73 030 191534  €42300 |  €810.188,02
g Emscm;\ _ 87,96 B )  €400,00 € 35.184,00
S g I SUBTOTALE[ € 1.583.542,80
&\ TERRENO AGRIC. | 3950,00 seminativo irriguo €2,30 €9.085,00
‘ AUQUO'M! suc costo ! quanTTar | COSTOTOTALE
E | | "7 ma e/suc | €
Z |ONERIPROFES. |  10% | €1583542,80]  €158.354,28
i |ONERULRE PRI | 109309 a0 e} 3327560
& |ONERI URB. SECON. ! 109309 €2395 | €2617951
E ;COSTO COSTR. | 7% 109309 £326004 . e SR
F |SPESEGEN.EAM | 5% I €1583.54280]  €79.177,14
< [SPESECOMM. | 0% v | €1.583.542,80 €0,00
1 ’ e SUBTOTALE|  €321.928,90

COSTO DI COSTRUZIONE DEL COMIPENDIO IMMOBILIARE E RELATIVI ONERI € 1.905.471,70
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1
& ALIQUOTA ! QUANTITA' COSTO TOTALE
- % ‘ €
o < : sk
-'c-)u' ;z: COSTO ACQ. AREA 20% {rapporto di complementarieta: 20%) | € 1.905.471,70 €381.094,34
S |ONERI ACQ. AREA 2% '  €381.09434 €7.621,89
SUB TOTALE €388.716,23
COSTO DELL'AREA EDIFICABILE E RELATIVI ONERI € 388.716,23
_ﬁ_l i IMPORTI TASSO | TEMPI | DEBITO COSTO TOTALE
& 4| % € r% {anni) % €
% i‘;ONERl FIN. AREA € 388.716,23 2,25% 3,00  60,00% €16.099,88
= 2| ONERI FIN. FABBR. | €1.905.471,70 2,25% . 2,00  60,00% €52.026,52
[ | _ SUBTOTALE|  €68.126,40
w [ QuANTITA' ALIQUOTA COSTO TOTALE
L & !
Ao . % ' €
L 2 TERRENO | £388.716,23 5%  €19.43581
5 $|COSTRUZ. FABBR. |  €1.905.471,70 5% . €95.273,59
| ‘; . SUBTOTALE|  €114.709,40
VALORE A NUOVO DELL'AGRITURISMO € 2.477.023,73
| | m_‘ ETA | IXGIERE VALORE TOTALE
’ | VIAUTILE | APP. | Ast/n| D, | A QUOTA .
g Caoni | oanni | % | % a%
g FISICO STRUTTURE | 100,00 50,00 50,00 32,14  30% 9,64%  €£238.834,63
< | FISICO IMPIANTI 25,00 12,50 = 50,00 = 32,14 25% 804% |  €199.028,86
g !DEPREZZAMENTO 30,00 15,00 = 50,00 & 32,14 45% 14,46% €358.251,94
% |TOT DEPREZ. FISICO | D1=({A+20)°/140)-2,86  32,14% R
|OBSOLES. FUNZ. D2 | _ 4,00% 4% 4,00% € 99.080,95
| ’ - €895.196,38
TOTALE DEPREZZAMENTO € 895.196,38
o ‘ IMPORTI
2 | - i - €
= VALORE DELL'AGRITURISMO /A NUOVO €2.477.023,73
= | ADETRARRE DEPREZZAVIENTO DELL'AGRITURISMO €895.196,38
| |ASOMMARE TERRENO AGRIC OLo S D o €9.085,00]
VALORE DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO LOTTO 1 € 1.590.912,35

LOTTO 1: VALORE DI MERCATO ATTRIBUITO

In relazione allidentificazione catastale, alla consistenza dei beni pignorati, alle

caratteristiche strutturali e tipoiogiche, allo stato d'uso e di conservazione, all’epoca di

costruzione, alle potenzizlita commerciali dell'immobile, al diritto in vendita, ai calcoli di
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stima sopra riportati applicando il metodo del costo (IVS) si ritiene ragionevole stimare il

valore di mercato del LOTTO 1 in € 1'690.912.35.

Adeguamenti e correzioni defla stima

ADEGUAMENTI E CORREZIONI DELLLA STIMA €

Valore di riproduzione deprezzato LOTTO 1 € 1.590.912,35
Riduzione del 5 % per la differenza di applicazione degli oneri tributari su
base e non su base catastale & per asseriza di vizi e difetti

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale nessuna

€ 1.511.366,73

-€ 79.545,62

LOTTO 1: PREZZ0O A BASE D'ASTA DELLIMMOBILE

In relazione al valore di mercato sopra attribuito utilizzando il Cost Approch (€
1'590.912.35) alle detrazioni da applicére conseguenti agli oneri tributari calcolati su
base reale e non su base catastale e allassenza di garanzia da vizi e difetti (79'545,62

€) si ritiene corretto stabilire in € 1'511.366,73 arrotondati a §

milionecinquecentoundicimilaeuro/00) il prezzo a base d’asta del LOTTO 1.

LOTTO n. 2:
VALUTAZIONE IMMOBILIARE

REDATTA APPLICANDO IL
CosT APPROCH (IVS)EIL

MARKET COMPARISON APPROCH (IVS)

Sj ritiene che la destinaziore attuale dei beni pignorati, considerata la localizzazione e la
tipologia degli stessi sia la pit naturale economicamente ¢ la piu ordinaria.
Sulla base delle considerzzioni esposte in precedenza si procedera alla determinazione
del pili probabile valore di mercato della COUNTRY HOUSE e della PISCINA mediante
il procedimento del costo di rinroduzione deprezzato che come gia detto consente di
stabilire il valore di mercato Jellimmoebile determinando il valore di mercato a nuovo
quale somma di tutti i cosii cei fattori produttivi necesesart a produrlo e detraendo la
40
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diminuzione di valore dovutz alleffetto della vetusta e dellobsolescenza, mentre i

TERRENI AGRICOLI verranro stimati con il metodo del confronto di mercato M.C.A.

(Market Comparison Approeach) che consente di trovare il valore che si ricerca
metiendo a confronto il bene che & oggetto di stima ed aliri beni che verranno chiamati
“COMPARABILI”, simili per caratieristiche inirinseche ed estrinseche e appartenenti
allo stesso segmento di mercaio, che sono stati oggetto di recenti compravendite di cui
& conosciuto il prezzo attraverso 'acquisizione di atto di compravendita.

Per poter utilizzare il metodo M.C.A. sono stati ricercati e reperiti beni simili che
chiamerd COMPARABIL! dei cuali conosciamo il prezzo di mercato, comparabili che
verranno messi a confronto con il bene oggetto di stima chiamato SUBJECT (Lotto di
vendaita).

Il concetto base dellMCA & quello di effettuare degli aggiustamenti sistematici al fine di

eliminare le differenze tra | comparabili ed il bene oggetto di stima, in pratica se il bene

comparabile ha una superficie maggiore a quello oggetic di stima gli andré a sottrarre
un valore pari alia differenza tra ia superficie del bene oggetto di stima e il comparabile,
analogo ragionamento si effetiuera per tutte le altre caratteristiche prese in esame.

Il risultato finale sara quelio di zvere due o piu valon del subject (bene oggetto di stima)

e non pil dei comparabili ia media dei valori cosi trovati costituira il valore che andro ad

attribuire a! Lotto dopo aver verificato che la discordanza tra i valori trovati non sia
superiore al 10%.

Entrambi i metodi di stima utilizzati fanno parie aelle stime pluri-parametriche in base
agli I.V.S. (International Valuation Standard).

Procederd di seguito a determinare il piu probabile VALORE DI MERCATO DELLA

COUNTRY HOUSE E DELLA PISCINA.

Tutto quanto sopra premessc, si riporta di seguito 'equazione che rappresenta in

maniera sintetica il costo di riproduzione deprezzato:

Vy =C, +Cc+Op+ Up — A
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Dove:
C, =costo area
Cc = costo di costruzione
Or
Up

oneri finanziari

utile del promotore

A = deprezzamento

Tempistica dell’operazione immobiliare: possiamo ragionevolmente stimare in:

- 36 mesi la durata complessiva dell’operazione immobiliare relativa alla country house,
in guanto occorreranno circa 12 mesi per la redazione del progetto e per ottenere tutte
le autorizzazioni amministrative e urbanistiche necessarie e circa 24 mesi per la
costruzione dell'immobile;

- 6 mesi la durata complessiva delloperazione immobiliare relativa alla piscina, in
quanto occorrera circa 2 mesi per la redazione del progetto e circa 4 mesi per la

costruzione e la messa in funzione della stessa.

Costo dell’area e relativi oneri indiretti:
- per quanto riguarda la country_house, nel caso in questione, in assenza di dati di

mercato relativi a terreni edificanili (a determinazione dei valore dell’area viene effettuata

individuando il rapporto di complementarieta fra il valore del solo fabbricato e il valore

dei_suolo; occorre pertanto, prima calcolare il valore di ricostruzione a nuovo del
fabbricato (Vf) e successivamente sara possibile dedurre il valore del suolo (Va),
attraverso il cosiddetto ‘“rapporto di permuta’, ossia la percentuale p del valore
complessivo V imputabile all’area di sedime deilimmobile.

Il rapporto di complementarieta ¢ fra il valore dellimmobile e il valore del suolo potra
conseguentemente essere desunto proprio in funzione delia percentuale p (rapporto di
permuta) che per la tipologia cellimmobile in questione si ritiene congruo stimare nel

17%, ne consegue che il rapperto di complementarieta 2 pari a:
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o =0%/{1-p%) = 20%

- per quanto riguarda la piscina. il valore dell'area & stato stimato con il prezzo unitario
ricavato dalla successiva stima per MCA effettuato per i terreni agricoli oggetto di
pignoramento che & pari a2 1,34 €/mgq.

Costo tecnico di costruzione e relativi oneri indiretti: Al fini della determinazione del
piti probabile valore di mercato degli immobili con il metedo indiretto del valore di
riproduzione deprezzato & fonadamentale determinare il costo di costruzione a nuovo di
fabbricati simili per tipologia furzioni e caratteristiche degli immobili oggetto di
valutazione.

- per quanto riguarda la couniry house si sono assunti come valori di riferimento i costi
parametrici riportati nella Tabella dei Costi di costruzione e ristrutturazione/restauro di
manufatti edilizi pubblicata dail’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Grosseto in data
27 febbraio 2017 (ALLEGATO 12) e in particolare il costo di costruzione relativo al
punto 1.4.0 alberghi, case di riposo, edifici commerciali importanti, edifici
direzionali pari 2 571,00 €/mc vuocto per pieno,

- per quanto riguarda la piscina, considerate le caratteristiche costruttive e di finitura,
ritengo corretto stimare il costo di costruzione in 500,00 €/mq.

I valori cosi determinati si intendono al netto degii oneri di urbanizzazione, degli onorari
professionali, delle spese generali e di  amministrazione, delle spese di
commercializzazione e degli oneri finanziari come di seguito descritti e calcolati.

Oneri concessori:

- per quanto riguarda la couniry_house, gli oneri concessori si articolano in oneri di
urbanizzazione primaria, oner di urbanizzazionz secondaria e oneri commisurati al
costo di costruzione; tutti gli oneri ¢i calcolano in base alla Superficie Utile Complessiva
di cui alla L.R. 12015 e ss.mm.i. e alle tabelle comunali di cui al DCC 103
dell'11/07/2016;
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- per quanto riguarda la piscina, non sono previsti oneri concessori per la realizzazione
di una piscina.

Onorari professionali:

- per quanto riguarda la country house, gli onorari professionali relativi alla progettazione,
direzione lavori, collaudi e sicurezza di cantiere si considerano correlati al costo di
costruzione con una percentuals pari al 10%;

- per quanto riguarda la piscina, gii onorari professionali relativi alla progettazione,
direzione lavori, collaudi & sicurezza di cantiere si considerano correlati al costo di
costruzione con una percentuale pari al 15%.

Spese generali e di amminisirazione: tali spese vengono stimate nel 5% del costo di
cosiruzione del fabbricato.

Spese di commercializzazione: tali spese non vengono conteggiate in quanto si
ipotizza che I'opera venga eseguita su commissione.

Cneri finanziari:

- per quanto riguarda la couniry _house gli oneri finanziari vengono calcolati con

riterimento alia tempistica dell’operazione immobiliare e solo sull'esposizione finanziaria
de! promotore (debito verso oli istituti di credito). 1i tasso di interesse sul debito si ricava
dea quello praticato dagli istitut! bancari ad imprenditori ordinari e solventi, compatibile
quindi con il tasso EURIRS maggiorato dello spread di mercato.

Pertanto si applica in via prudenziale un tasso a debito pari a 2,25 % e si ipotizza un
rapporto di indebitamento (¢, dal promotore pari al 0% di tutti i capitali messi in campo
nell'operazione immobiliare.

Gli oneri finanziari saranno calcolati in base alla formula generale:

Dove
Q = (1+)
C = somma dei costi diretti e indiretii di trasformazione;
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d = quota di indebitamento (5C %)
n = tempo in anni per il quale ali interessi passivi dovranno essere corrisposti (3 anni
per ii terreno e 2 anni per il fapbricato)

- per quanto riguarda la piscina, si ipotizza non c¢i siano oneri finanziari in quanto
linvestimento & di piccola eniiia e pertanto si ipotizza che l'investitore sia in possesso
delle somme necessarie.

Utile del promotore: Nel caso in esame in considerazione del basso rischio attribuibile
alla tipologia di intervento in quanto tali opere vengono eseguite non per immettere sul

mercato il bene ma su diretta commissione pud ritenersi ordinario un utile

dell'imprenditore pari al 5 % sui costi complessivi diretti e indiretti.

Deprezzamento: || deprezzamento & dovuto generalmente a due aspetti: alla vetusta e
all'absolescenza presentata aliuaimente dagli immobili.

Per vetusta (D+) si indica il degrado fisico cui & soggetto il bene in seguito al passare del
tempo ed & prassi per queste tipologie utilizzare la formula dellUEEC (Unione Europea

deqli Esperti Contabili) secuonce fa guale il deprezzamento per vetusta D4 & pari a:
D4 = ((A+20)? ] 140) -2,86

Dove A rappresenta il rapporto in percentuale tra 'eta apparente e la vita utile.

- per quanto riguarda la couriiry house, considerato che il compendio immobiliare é stato
realizzato in epoche remote, siritiene di assumere la seguente vita utile: Strutture: 100
anni; Finiture: 30 anni; Impianti. 20 anni. Seppure l'edificio risale alla fine del 700, le
componenti di struttura, di finitura ed impianti presentano un normale stato manutentivo
e pertanto mantengono unz buona funzionalita e stabilita statica. Pertanto si ipotizza di
assumere come eta apparente degli immobili sopracitati una percentuale pari al 50%
deilla vita utile di ogni macro tipologia.

- per quanto riguarda la pisciia, la sua costruzione risale a circa 15/20 anni fa (eta

apparente), la vita utile si puo ragionevoimente stabilire in 40 anni.
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Per obsolescenza (D2) si intende invece l'incapacita del bene di soddisfare le esigenze
espresse dal mercato. Quesio fattore riguarda sostanzialmente gli aspetti distributivi del
fabbricato, la desiinazione d uso, i vincoli imposti, le tecnologie costruttive non piu attuali
e la difficolta nell'eventuale trasformazione e riutilizzo per scopi diversi dall’attuale nel
mercato locale. Nella presente stima ho valutato P'obsolescenza funzionale

- nel 10 % per la country house a causa della mancanza di una zona ricevimento, di
una zona ristorazione, del parcheggio e di un ascensore e per il fatto che tutti gli impianti
sono in comune con il Castello dell'Oscano (non oggetto di pignoramento) ed il lotto &
interciuso;

- nel 10 % per la piscina a causa della mancanza dei servizi igienici, per la posizione di
difficile fruizione € in quanto ia stessa & sempre stata a servizio del Castello del’'Oscano

(bene non oggetto di pigncramento) ed il lotto & interciuso;

Tutli i calcoli per !a determinzzione del valore di mercatlo del lotto 2 applicando il Cost

Approch, come sopra illustrato, sono di sequiio riportati.

VALORE Di VIERCATO DELLA COUNTRY HOUSE
STIMATO CON Ii. COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO

N !;‘23" SUP. COM. ? SUC | Hmed | SOLAIC Po:.umz costo COSTO TOTALE
> < o Ma | ma | wm ML MC €/MC €
% @) sOTTOSTRADA | 217,09 9572 445 030 103165  €571,00 |  €589.073,58
& Z(MAGAZZINO 2,93 2361 ¢ 250 | 030 = 820 €571,00 |  €4.68448
S g:'rsoqurmc.z\ 281,98 2'50C 420 030 126291 €57100 |  €724547,61
S GIPIANOTERRA | 29005 0355 385 050 120377 €57100 | €68731698
g ﬁzpiANQ PRIMO 29398 30355 2,85 030 92604  €57100. |  €528767,13
9 g;sonormo 170,00 10500 2,20 = 030 42500  €571,00 €242675,00
O ) SUBTOTALE| €2.777.064,78
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ALQUOTA ! suc T : costo ; quaNTrTar | COSTO TOTALE
. | M | e | £
S |ONER! PROFES. 10% €2777.064,78|  €277.706,48
wi - |ONERI URB. PRIM. 1046,43 $30,44 €31.853,33
i |ONERI URB. SECON. 1046,43 €23,95 € 25.062,00
& |COSTO COSTR. 7% 104643 e300 | €238793
E ‘SPESE GEN. E AM 5% €2.777.064,78|  €138.853,24
= 'SPESE COMM. 0% €2.777.064,78 €0,00
| i SUBTOTALE|  €497.354,58
'COSTO DI COSTRUZIONE DELLA COUNTRY HOUSE E RELATIVI ONERI € 3.274.419,36
- | ALIQUOTA | l quanTTar | COSTO TOTALE
G < . .. . : e
CD, I!ﬁ;CCSTO ACQ. AREA 2 20% | (rapporto di complementarieta: 20%) ) €35.274.419,36|  €654.883,87
< ONERIACQ.AREA | 2% | | €654.883,87 €13.097,68
‘ | L | suToTalE|  €667.98155
COSTO DELL'AREA EDIFICABILE £ RELATIVI ONERl ~ €667.981,55
= ! IMPOAT! | TASSO | TEMP! DEBITC | COSTO TOTALE
= = I . ...+ . ¢
= %?I\FRI FIN.AREA | €667.95155 | 225% 300  60,00% | €27.666,52
= = ONERI FIN. FABBR. | €327441536 | 2,25% 200  60,00% - € 89.403,93
| | ! SUBTOTALE|  €117.070,44
L | QUANWTA' | ALIQUOTA | COSTO TOTALE
ar £ % €
% < TERRENO €667.951,55 5% €33.399,08!
5 CCOSTRUZ FABBR. |  €3.274.419,36 5% €163.720,97
. § ) SUBTOTALE|  €197.120,05
VALORE A NUQGVO DELLA COUNTRY HOUSE € 4.256.591,40
; | B ! . VALORE TOTALE
| VITAUTILE | APF. | A=t/n | D; |INCIDEN.|  QUOTA
= |_anni | oanai | % * : % | q% .
E (FISICOSTRUTTURE | 100,00 50,00 50,00 32,14 20% 964% | . €410420,54
< [ FISICOIMPIANTI | 2500 1250 5000 3214  25% 804% |  €342.017,12
| DEPREZZAMENTO | 3000 1500 5000 3214 45% 14,46% | €61563081
£ TOT DEPREZ FISICO| D1=((A+20)'/140)-2, 24% |
e OBSOLES.FUNZz.D2 | 1000%  ~ ~~ ~ 10% _ 10,00% €425.659,14
é - €1.793.727,61
TOTALE DEPREZZAMENTO € 1.793.727,61
8 ' IMPORTI
< SN N NN — €
8. VALORE A NUOVO DELLA COUNTRY HOUSE €4.256.591,40
& A DETRARRE DEPREZZAMENTO B €1.793.727,61

VALORE DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO DE! L

Fala)
(LY

UNTRY HOUSE € 2.462.863,78
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VALORE Di MERCATO DELLA PISCINA

STIMATO COWN i COSTO DI RiF‘ {ODUZIONE DEPREZZATO
SUP.COM. | SUC | Hmed |SOLAIO |VOLUME|  costo COSTO TOTALE
= g o MO, % MQ | ML we | me €/MQ €
o -,3 PISCINA 87,9-6 } €500,00 €43.980,00
& = ; SUB TOTALE € 43.980,00
o 8 1I
TERRENO AGRICOLO 1610,0C | come deter. con MCL per | terreni €134 €1.353,40
[ auquots | S€ Ceosto | o anTiTar | OOSTO TOTALE
| ~ 1 ma | €/suc €
& |ONERI PROFES. 15% ~ €43.980,00 €6.597,00
| ONERI URB. PRIM. €0,00
i | ONERI URB. SEC. ) €0,00
% |cosTo cosT. I R €000
& [SPESEGEN.EAM | 5% © €43.980,00 €2.199,00
T (spESECOMM. | 0% € 43.980,00 €0,00
| . . SUB TOTALE € 8.796,00
"0STO DI COSTRUZIONE A NUOVO DELLAPISCINA  €52.776,00
wl QUANTITA” | ALIQUOTA | | COSTO TOTALE
5 e % €
y gzcosmuz PISCINA | €52.775,00 5% €2.638,80
£ ¢ [TcRRENOAGR!COLO € 1.353 40 =% €67,67
| = N SUB TOTALE €2.706,47
VALORE A NUOVO DELLAPISCINA  €55.482,47
o | A i ICIBENE VALORE TOTALE
E VITAUTILE | APP. | A=t/n | Dy | A QUOTA ¢
g | et ami | % | % a%
< DEPREZ FISICO 4000 20,00 5000 3204  100%  32,14% |  €17.832,07
i lTOTDEPREZ FISICO DI=((A+20/140}-2,86  32,14% -
& |0BSOLES. FUNZ. D2 10,00% 10% 10,00% €5.548,25
| o - €23.380,31
TOTALE DEPREZZAMENTO PISCINA ~ €23.380,31
o | o R IMPORTI
® | €
%. 'VALORE A NUOVO DELLA PISCINA | €55.482,47
% | A DETRARRE DEPREZZAMENTC €23.380,31
ASOMMARE TERRENO AGRICOLO €1.353,40
| VALORE D! itIPRODUZIONE DEPREZZATO DELLAPISCINA € 33.455,56
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Procedo di seguito a stimare il VALORE Di MERCATO DELLE RATE DI TERRENO

applicando il Market Comparison Approch:

TABELLA DATI TERRENI LOTTO 2 (SUBJECT)

" SUPERFICIE
FG. PLLA |
SEMINATIVO PASCOLO ARBOR. ULIVETO
115 37 1 he 83 are 48 ca S
115 g5 1€ are 08 ca i ha 14 are 52 ca
146 563 - 4ha 13 are 26 ca
146 565 S S 34 are 34 ca
" TOTALE 2ha0lare56ca | 1 haildare52ca 4 ha 47 are 60 ca
B a a7 ha, €3 are 68 ca (76368 mq)
TABELLA DATI DE CO“\:‘!PAQABlLI
: Data ;* T ea | : Sup.
IDENTIF. Comprav. pertoilf)_ Nota_|iz ~if FG. : Particelle MQ
. 16, 17, 18, 19,
COMP.A | 17/09/2014 | Besogiozige | Duranti g ! 134,138, 40,41, | 14Na43are
Filippo | | 42,57, 58, 508 2 od
— SREPSS SHSTRD TN = ‘_‘ 1 3 3
. . Brunell, [ = 1 ha 33 are
COMP.B | 29/05/2007 s Giuseppe | 115 i kgl
COMP.C | 12/11/2008 | 39263/8965 Lemmi | 15 | 30 are 35 ca
- T Vincenzo | 7 |

Al fine di ponderare i vari tipi di coltura e ottenare

ccefficienti di ponderazione

un unico valore di mercato utilizzero i

i =aguito indicati, ricavati dai valori agricoli per tipo di

coltura dei terreni compresi nelie singole region: agrarie indicati dalla Regione Umbria

per 'anno 20183 per la Reg

ne'le visure catastali:

ione Agraria di Perugia,

haszandomi sulle coltivazioni indicate

COEFFICIENT! DI PONDERAZIONE DELLA SUPERFICIE PER TIPO DI COLTURA:

seminativo

seminativo arborato

Pascolo e pascolo arborat

Uliveti produttivi:

Uliveti non produttivi:

Ciuaice: Dott.ssa Gi
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=g

IDENT. SUPERFICI (MQ)
i R - TR T D
FG PLLA | SEMINATIVO ss_r‘:n&ggfo Z:gg;? ULIVETO
=~[__115 37 18348
e 115 95 1808 11452
P 146 563 ) L 41326
21146 | 565 | e 3434
at SUB TOTALE MQ. 20156 6 11452 44760
f:’ TOTALE MQ)| 75368
o | COEFF. PONDER.: 1,00 000 | 035 1,00
= | SUP. PONDER, 20156 0 | 4008 44760
| __TOTSUPPOND.MQI 68924
[TOTALE HA| § HA 39 ARE 24 CA
IDENT. ; SUPERFICI (MQ)
FG | PLLA | SEMINATIVO SE/:";%‘;?’? : P eaor. | ULvETO
15 | 18 8310 |
| 115 18| 16740 -
15 1 19 T 14040
< 118 RETE 700 9237
@il - 15 138 3430 | |
g‘ 116 | 40 444 ; - 5216
< _ 16 | 41 - 3080
< 116 | 42 10570
S__ 16 | &7 T | 4240 |
o116 | 58 ! o 43240
“ 116 508 i 6085
SUB TOTALEMQ 27314 52140 14381 52477
TOTALEMQ 140312
COEFF. PONDEF. 1,00 0A0_ | 035 1,00
SUP. PONDERATA 21314 | 31284 5033 52477

TOT SUP POND. MQ

110108

' TOTALE HA

e e T e

11 HA 01 ARE 08 CA

Ciudice: Dott.ssa Giulia Maria Lignani
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i
| IDENT. ! SUPERFICI (MQ)

;, T SEINATVE T
FG | PLLA | semiNaTivo | SEMINATIVO | PASCOLO ULIVETO

115 49 13260

i ARECR. | ARBOR.
5
1
i

115 104 | 40

SUB TOTALE MQ| 13300 o 0 L

TOTALE MQ| 13300

COEFF.PONDER. 100 |  ©50 | 035 1,50

COMPARABILE B

SUP. PONDER. 13300 0 : 0 o

TOT SUP POND. MQ! 13300
| TOTALE HA i HA 33 ARE 00 CA

i aes m

!’ IDENT.

i . ! ATIVDO | PASCOLO
; i .LLA SEMINA ! !
o FG | P.L EMINATIVO AREOR. | ARBOR,
' 115 569 2035 |

L

ULIVETO

SUB TOTALE M 3035 0 0 0

. 5

TOTALE MQ! _ 3035

COMPARABILE

| OCEFF.PONDER ¢ [ 65 | 03 1,50
; $UP. PONDER. 33 | 0 0 0

TOT SUP. POND. MQ' 3035

JTOTALE HA 30 ARE 35 CA

COEFFICIENT! DI PONDERAZIONE DEL PREZZO PER DIMENSIONI DEL LOTTO:
Dim=ansioni del (oito:

Quantita finc @ 1 na: 0.50

Quantitada 1 2 10 ha; n.75

Quantita oitre 10 ha: 1,00

—r

DENT. | _ SUP. “[PREZZOTOT DI | PREZZO COEFF. PREZZI
| PONDER. | _ VENDITA UNITARIO | PONDERAZIO| UNITARI
COMP. A 110108 | € 132.000,00 €1,20 1,00 €120

l_\,'.OMP. B 13300 € 2(:.000,00 €1 ‘SAU 0,75 €1,13

: L ~
COMP. C 3035 | €10200,00 €336 | 050 €168
|  MEDIA €1,34

b - P ——— o o e

Avendo determinato in 1,34 </mq il prezzo unitaric ponderato dei terreni abbiamo che il

valore medio dei terreni del lotto 2 e pari a:

Giudics: Dott.ssa Giulia Maria Lignani
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68924 mq x 1,34 €/mq = 92'358,16 €
Dove:
68924 mq (superficie ponderata del lotto in mq)

1,34 €/mq (prezzo unitario ponderato €/mq)

VALORE DI MERCATO DELLA COUNTRY HOUSE € 2.462.863,78
VALORE DI MERCATO DELLA PISCINA € 33.455,56
VALORE DI MERCATO DEI TERRENI AGRICOLI € 92.358,16

€ 2.588.677,50

LOTTO 2: VALORE DI MERCATO ATTRIBUITO

In relazione all'identificazione catastale, alla consistenza dei beni pignorati, agli
strumenti urbanistici, alla destinazione d’uso, alle potenzialita commerciali dei beni in

esame, al diritto in vendita si ritiene ragionevole stimare il LOTTO 2 in € 2'588.677,50.

Adeguamenti e correzioni della stima

ADEGUAMENTI E CORREZIONI DELLA STIMA €
Valore di riproduzione deprezzato LOTTO 2 € 2.588.677,50

Riduzione del 5 % per la differenza di applicazione degli oneri tributari su

base e non su base catastale e per assenza di vizi e difetti. 250,50
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale nessuna
€ 2.459.243,63

LOTTO 2: PREZZO A BASE D’ASTA DELL'IMMOBILE

In relazione al valore di mercato sopra attribuito utilizzando il Market Comparison
Approch per i terreni e il Cost Approch per la country house e per la piscina (€
2'588.677,50), alle detrazioni da applicare conseguenti agli oneri tributari applicati su

base reale e non su base catastale e all'assenza di garanzia da vizi e difetti (129'433,88
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€) si ritiene corretto stabilire in € 2'459.243,63 arrotondati a 2'460.000,00 €

(duemilioniquattrocentosessantamilaeuro/00) il prezzo a base d’asta del LOTTO 2.

13) VALUTAZIONE EVENTUALI QUOTE INDIVISE, DIVISIBILITA’ DEI BENI

Nel caso in oggetto non ci sono quote indivise in quanto viene venduta la piena

proprieta per tutti i lotti.

La divisibilita non viene considerata in quanto non attuabile logisticamente e

strutturaimente agli immobili oggetto di stima.

La sottoscritta CTU ritenendo di avere compiutamente svolto Iincarico ricevuto,
rimanendo a completa disposizione per qualsiasi chiarimento dovesse necessitare e
ringraziando la S.V.I. per la fiducia accordata, rassegna la propria relazione peritale

composta da n. 53 pagine (1 facciata) dattiloscritte con mezzi informatici oltre allegati.

Corciano, 27/02/2020

Il Perito Arch. Monica Salvatelli
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ELENCO ALLEGATI RG.ES 99/2017 + 446/2017

ALLEGATO 1:

ALLEGATO 2:

ALLEGATO 3:

ALLEGATO 4:

ALLEGATO 5:

ALLEGATO 6:

ALLEGATO 7:

ALLEGATO 8:

ALLEGATO 9:

ALLEGATO 10:

ALLEGATO 11:

ALLEGATO 12:

NOMINA DI ESPERTO DA PARTE DEL GIUDICE ISTRUTTORE;

INIZIO DELLE OPERAZIONI PERITALLI;

VISURE STORICHE;

ESTRATTO DI MAPPA E PLANIMETRIE CATASTALLI;

RILIEVO PLANIMETRICO QUOTATO CON PUNTI DI PRESA
FOTOGRAFICI DEL LOTTO 1 E DEL LOTTO 2;

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA LOTTO 1 E LOTTO 2;
ISPEZIONE IPOTECARIA DEI BENI PIGNORATI;

NOTE DI TRASCRIZIONE ATTI DI PROVENIENZA;
CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA,;
STRALCIO DEGLI STRUMENTI URBANISTICI;
PRECEDENTI EDILIZI;

TABELLA COSTI DI COSTRUZIONE PARAMETRICI;
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