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TRIBUNALE DI SPOLETO
Sezione Esecuzioni Immobiliari
PERIZIA DI STIMA
RELATIVA AL PROCEDIMENTO IMMOBILIARE
PROMOSSO DA “UNICREDIT S.p.A. e per essa doBank S.p.A.
contro. )™ B =
(R.G.E. 19/2016)
e e e e o e v e o e e ok

Nominata C.T.U. nell’Esecuzione Immobiliare in oggetto in data

27/05/2016 dal Giudice dell'Esecuzione del Tribunale di Spoleto, Dott.

Simone Salcerini, la sottoscritta geom. Fabiana Virgili, iscritta

all’Albo dei Geometri della Provincia di Perugia al n°4441, prestava il

giuramento di rito nell’udienza del 06/10/2016, in tale sede il sig.

Giudice poneva al C.T.U. i seguenti quesiti:

- 1) verifichi, prima di ogni altra arttivitdi, la completezza della
documentazione ex art, 567 c.p.c., segnalando immediatamente al giudice
¢ al creditore procedente i{ documenti e gli atti mancanti o inidonei;

= 2) provveda quindi subito all'integrazione, in particolare acquisisca ove
non depositati: 1) planimetria catastale e planimetria allegata all'ultimo
progetto approvato o alla concessione in sanatoria; 2) anche se anteriore al
ventennio, copia integrale del titolo di provenienza al debitore
dell'immobile pignorato;

= 3) predisponga l'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali) gravanti sul bene,

i compresi: i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
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edificatoria dello stesso, i vincoli connessi con il suo carattere storico-
artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di asservimento
urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e
provvedimenti di assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o
limitazioni d'uso;

4) accerti 1'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché
eventuali spese condominiali insolute relative all'ultimo biennio;

5) rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitt pubbliche) o
usi civici, evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione e riscatto;

6) riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno
cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente,
Indicando i costi a cio necessari;

7) descriva, previo necessario accesso all'interno, I'immobile pignorato
Indicando: comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno;
caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciale in mgq.; altezza
interna utile; esposizione; condizioni di manutenzione; confini (nel caso di
terreni); dati catastali attuali; eventuali pertinenze, accessori e millesimi di
parti comuni, Qualora si tratti di pitt immobili pignorati, fornisca la
descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto;

8) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo,
numero civico, piano, interno, dati catastali e confini nel caso di terreni) e
quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai
Identificato l'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b)

se I dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono
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l'individuazione del bene; c) se i dati indicati nel Ppignoramento, pur non
cortispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato
I'immobile; in quest'ultimo caso rappresenti la storia catastale del
compendio pignorato;

9) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
I'aggiornamento del catasto, provvedendo, in caso di difformita o
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione
ed all'accatastamento delle uniti immobiliati non regolarmente
accatastate, anche senza il consenso del proprictario;

10) indichi 1'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale,
acquisendo, nel caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica;
17) indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita.
In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa
urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi
riscontrati e dica se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile ed i relativi costi,
assumendo informazioni presso gli uffici comunali competenti;

" 12) accerti lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da
terzi, del titolo in base al quale é occupato; ove il bene sia occupato da terzi
in base a contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la
scadenza del contratto, la data di scadenza e l'eventuale disdetta, l'eventuale
data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso di
rilascio; in caso di beni di natura agricola, e comunque in genere, Io

stimatore assumera informazioni presso il debitore, il terzo occupante, i
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vicini o le associazioni di categoria, effettuando ricerche presso I'Ufficio del
Registro con il nominativo ottenuto attraverso le informazioni assunte;

13) alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato
civile, il certificato di stato libero o l'estratto per riassunto di matrimonio
degli esecutati titolari degli immobili pignorati; in caso di convenzioni
matrimoniali particolari acquisisca copia delle stesse presso gli uffici
competenti;

14) ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del
debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa
coniugale (verificando se lo stesso é stato trascritto in favore del coniuge
assegnatario);

15) descriva sommariamente le caratteristiche degli impianti elettrico,
idrico, termico, precisando la loro rispondenza alla vigente normativa e, in
caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento;

16) dica se ¢é possibile vendere i beni pignorati in uno o pin lotti. Provveda,
in quest'ultimo caso, alla loro formazione, possibilmente rispettando la
tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato dal debitore
esecutato, e comunque evitando eccessive frammentazioni in lotti. In ogni
caso descriva le vie di accesso (pedonale o carraio) ai lotti evitando la
creazione di lotti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa;

17) determini il valore dell'immobile, considerando lo stato di conservazione
dello stesso e di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le
differenze fra libero mercato e vendite coattive (indicativamente circa il 15-
20% di differenza), nonché considerando come opponibili alla procedura i

soli contratti di locagione aventi data certa anteriore al pignoramento;
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quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa coniugale essi dovranno
essere ritenuti opponibili alla procedura solo se trascritti in data anteriore
alla data di trascrizione del pignoramento (in questo caso l'immobile verra
valutato tenendo conto che l'immobile restera nel godimento dell'ex coniuge
e dei figli fino al raggiungimento dell'indipendenza economica -
presumibilmente 26 anni- dell'ultimo dei figli);

= 18) se l'immobile é pignorato solo pro-quota:

- dica se esso sia divisibile in natura e procedura, in questo caso, alla

Sformazione dei singoli lotti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo

conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali

conguagli in denaro;

- proceda, in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compitamente il

giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto

dall'art. 577 c.p.c.; fornisca altresi la valutazione della sola quota, quale mera

frazione del valore stimato per l'intero immobile;

= 19) nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto
determini il valore del diritto di pignorato applicando i coefficienti fiscali al
valore stimato dell'intero;

= 20) nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno.

Esaminati gli atti di causa, ed effettuata la visita ai luoghi oggetto di

cui € causa nel giorno 29/11/2016 (Allegato n°1), la sottoscritta & in

grado di rispondere al quesito postole.

PREMESSA ED INDIVIDUAZIONE DEI BENI
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La proprieta di cui trattasi consiste in un fabbricato cielo-terra posto su

tre livelli, con corte esclusiva pertinenziale, situato in posizione

collinare in localita Pontenuovo via San Cristoforo n°54/56 nel

Comune di Deruta;

L'immobile & composto da due sub-alterni, e pitl precisamente risulta

censito al N.C.E.U. del Comune di Deruta, al Foglio n°5 particella

n°442 sub 7 e 11, oltre alla corte esclusiva censita al Foglio n°5

particelle 1145 e 1152 (Allegato n°2), piu dettagliatamente:

abitazione di tipo civile sita in Via S. Cristoforo, situata ai piani
seminterrato, terra e primo, censita al Foglio 5 particella n°442
sub-alterno 7 graffata alle particelle 1145 e 11525, n° civico 54,
cat. A/2, cl. 2, di vani 7,5, superficie catastale di mq. 172,
rendita € 600,38:

locale ad uso autorimessa, sito in Via S. Cristoforo, situato al
piano seminterrato, censito al Foglio 5 particella n°442 sub-
alterno 11, cat. C/6, cl. 3, di mq. 60, superficie catastale di mq.
67, rendita € 71,27;

ente urbano di ca 65 censito al catasto terreni al Foglio 5
particella 1145;

ente urbano di ca 47 censito al catasto terreni al Foglio 5

particella 1152.

Secondo quanto riportato in atti e sui certificati catastali, la proprieta

dell'intera porzione sopra descritta & interamente intestata alla sig.ra

la quale risulta nubile (Allegato n°6).
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Nel suo insieme la proprieta confina con ™ ° T eZona
comune, salvo altri.

Tutto I'immobile ricade nella Variante Generale al P.R.G. Parte
Strutturale del Comune di Deruta, Adozione ai sensi dell'art.32,
comma 4, della L.R. 1/2015, nel sistema urbano ricade
"nell'insediamento ex art. 21 c. lett. ¢) L.R. 1/2015"; nell'uso del suolo

ricade nel "tessuto prevalentemente residenziale".

IPOTECHE E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI
—IPOTECA VOLONTARIA iscritta presso I'Agenzia delle
Entrate — Territorio di Perugia in data 01/06/2004 ai nn°3966
reg.part. e 17574 reg.gen., di originari € 450.000,00 a garanzia di
finanziamento di € 225.000,00, rimborsabile in anni 15, mutuo a
rogito Notaio Marco Carbonari di Perugia in data 27/05/2004
rep. 65850, iscritta a favore di Banca dell'Umbria 1462 S.p.A.
Con sede in Perugia, ed a carico della sig.ra M———"—"="=—,.
detta ipoteca grava sull'immobile sopra descritto.
—IPOTECA LEGALE iscritta presso 1'Agenzia delle Entrate —
Territorio di Perugia in data 25/11/2010 ai nn°6927 reg.part. e
31291 reg.gen., di originari € 220.181,44 a garanzia di un credito
tributario di € 110.090,72 emessa dall'Equitalia Umbria S.p.A. In
data 23/11/2010 rep. N°67332, iscritta a favore di Equitalia
Umbria S.p.A. Con sede in Foligno, ed a carico della sig.ra
= detta ipoteca grava sull'immobile sopra

descritto.
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—~IPOTECA GIUDIZIALE trascritta presso 1'Agenzia delle
Entrate - Territorio di Perugia in data 13/01/2016 ai nn°60
reg.part. ¢ 824 reg.gen., di originari € 40.000,00 per sorti
ingiunta di € 33.286,28, derivante da decreto ingiuntivo emesso
dal Giudice del Tribunale di Spoleto in data 04/06/2015 rep
n°847, iscritta a favore di Banca Carige Italia S.p.A. Con sede in

Genova, ed a carico della sig.ra. detto
pignoramento grava sull'immobile sopra descritto.
—~PIGNORAMENTO IMMOBILIARE  trascritto  presso
I'Agenzia delle Entrate-Territorio di Perugia in data 19/01/2016
ai nn°l1015 reg.part. e 1364 reg.gen., emesso dall'Ufficiale
Giudiziale di Spoleto in data 29/12/2015 repertorio n°1475/2015.
Pignoramento immobiliare trascritto a favore di “Unicredit
S.p.A.” con sede in Roma, c.f. 00348170101, ed a carico della
sigra - © 7 . detto pignoramento grava
sull'immobile sopra descritto.

Tutte le trascrizioni pregiudizievoli presenti saranno cancellate o

regolarizzate dalla procedura esecutiva; per il pignoramento

immobiliare del 29/12/2015, aggiornato al 08/02/2017 (Allegato n°5

Ispezione Ipotecaria).

L’ufficio della Conservatoria tuttavia fornira i costi precisi solo all’atto

della cancellazione.

Non risultano altre domande giudiziali ed altre trascrizioni.

Non risultano atti di asservimento urbanistici né cessioni di cubatura.

Non risultano convenzioni matrimoniali gravanti sull’immobile.
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Non risultano, infine, altri pesi e limitazioni d’uso.

PROVENIENZE NEL VENTENNIO
Il bene di cui si tratta risulta essere giunto all'attuale proprietaria come
segue:
B alla sigra A T T ekl |
e * - 777793 per quota di 1/1 della
piena proprieta;
sopra generalizzata, nubile come si evince dalla nota di trascrizione
dell'atto, per i diritti pari ad 1/1 della piena proprieta, & pervenuto
quanto in oggetto, dal sig. | rcello, nato a Neruta
(F L e L 'D, in virta di atto di
compravendita a rogito Notaio Marco Carbonari di Perugia del
27/05/2004, rep. n°65849/16144, trascritto presso I'Agenzia delle
Entrate-Territorio di Perugia in data 01/06/2004 ai nn°11097

reg.part. € 17572 reg.gen.;

fnal sig. . -~ 7" ™. sopra generalizzato, il terreno
censito al Foglio 5 particelle nn°442 ¢ 443, ¢ pervenuto dal sig.
) ne nato a Napoli il 29/10/1974, c.f.
ToTT om T mAnan meanW, in virti di atto di compravendita a

rogito Notaio Giuseppe Brunelli di Perugia del 19/07/2001, rep.
n°84532 ftrascritto presso I'Agenzia delle Entrate-Territorio di
Perugia in data 08/08/2001 ai nn°®12354 reg.part. ¢ 18101 reg.gen.;
= al sig. come sopra generalizzato, il

terreno censito al Foglio 5 particelle nn°442-443 ¢ Foglio 5
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particella 442 sub-alterni 1-2, & pervenuto dai sigg.ri .
nato a Torgiano (Pg) il 26/05/1957 c.f.

5 S UTEEREYMEY. & N T ™“~painata a

b J

st (P~ SRy Eae £ K ~ ' in forza
di atto di compravendita a rogito Notaio Leonardo Pecchioli di
Perugia in data 20/03/1997 repertorio n°275632, trascritto presso
I'Agenzia delle Entrate-Territorio di Perugia in data 10/04/1997 ai
nn°5247 reg.part. e 7058 reg.gen.;
= al sigg.r nni e X - ““1tina, sopra
generalizzati, il terreno censito al Foglio 5 particelle nn°442-443 e
Foglio 5 particella 442 sub-alterni 1-2, & pervenuto dai Sigg.ri
nico nato a Perugia il =~ """ """ &
nata a ( L in forza di atto di
compravendita a rogito Notaio Giuseppe Ventura in data
28/09/1992 repertorio n°98513, trascritto presso I'Agenzia delle
Entrate-Territorio di Perugia in data 16/10/1992 ai nn°16074

reg.part. € 21361 reg.gen..

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI
La sottoscritta professionista ha effettuato ricerche catastali opportune,
una visita accurata all’immobile, un controllo delle autorizzazioni
concesse dal Comune di Deruta (Allegato n°3), ed un rilievo
fotografico (Allegato n°4) dettagliati, ed ha inoltre effettuato una

indagine di mercato per determinare i valori medi correnti della zona.
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Il corpo dell’edificio ¢ una villetta plurifamiliare su tre livelli,
realizzata alla fine degli anni Novanta, le strutture portanti sono
formate da travi e pilastri in cemento armato, mentre quelle orizzontali
sono in latero-cemento, le pareti esterne sono intoncate e tinteggiate,
con parti rivestite a mattoni a faccia-vista, (Allegato n°4, foto n°25-
26).

La copertura ¢ realizzata con solai in latero-cemento e soprastante
manto in coppi, 1 canali ed i discendenti sono in lamiera di rame.

Nel complesso si trova in buono stato di conservazione, gli impianti
sono attualmente funzionanti, anche se gli occupanti non sono stati in

grado di fornire i certificati di conformita.

A seguito della domanda di accesso agli atti presentata il 12/10/2016
presso il Comune di Deruta tramite posta pec, la sottoscritta in data
06/12/2016 prende visione della documentazione presente e riporta gli
estremi in dettaglio:

- Concessione Edilizia n°11/98 del 08/06/2000, a nome dell'impresa

' - - . noo1t AT 1

proprietaria ‘ente come oggetto
“la costruzione di Edificio residenziale a schiera in Pontenuovo
Deruta”, il progetto ¢ stato redatto dal geom. Guiducci Enrico di
Deruta (Allegato n°3).

- Variante alla Concessione Edilizia (precedente) n°43/2002 del
22/10/2002, a nome dell'impresa edile "" wenEeesstandi Deruta

(Pg), avente come oggetto “costruzione di un edificio residenziale a

schiera per n°4 alloggi in Deruta, Fr. Pontenuovo Variante alla C.E.
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n°11/98 del 08/06/2000", il progetto & stato redatto dal geom. Giuducci
Enrico di Deruta.
- viene presentata la domanda per il rilascio del certificato di agibilita
Prot. n°1699 del 18/02/2014 a firma dell'impresa "P

1 la documentazione & presente anche 1'Attestazione di
Prestazione Energetica (APE) redatta in data 01/10/2013 e firmata
dall'ing. Marinacci Filippo e dal geom. Marinacci Giacomo, dove il

fabbricato interessato viene messo in Classe "F" (Allegato n°3).

Dopo aver descritto I'immobile nel suo complesso, a seguire si andra a
descrivere nel dettaglio I'unita che fa parte del fabbricato:

1) Porzione di fabbricato sita al Piano Primo Sottostrada-Terra-
Primo con destinazione catastale “abitativa” in Loc. Pontenuovo

Via San Cristoforo n°54-56 Comune di Deruta censito al N.C.E.U.

al Foglio n°5 particella n°442 sub 7

[’unitd immobiliare “Abitazione” si estende su tre livelli; con una
superficie di 120,24 mq. netti calpestabili, oltre 88,20 mq. di lastrici
esterni e porticato, ed 8,70 mq. di terrazzo, per un totale complessivo
di 217,14 mq. e comprende ingresso al piano terra, con soggiorno €
sala da pranzo, porticato, cucina, bagno, scala di collegamento che
porta al piano primo ed a quello sottostrada, bagno di servizio al piano
primo sottostrada, disimpegno zona notte, studio, due camere da letto
di cui una matrimoniale con bagno ad uso esclusivo, terrazzo (Foto

n°18) ¢ bagno.
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Oltre ai lastrici che interessano i tre lati dell'abitazione, c'¢ anche un
giardino di circa 135 mq. ad uso esclusivo della villetta.

I pavimenti della zona giorno sono in piastrelle monocottura, mentre
nella zona notte ¢ realizzato un parquet con finitura lucida, per i bagni
sono in piastrelle monocottura, tutte le pareti sono tutte intonacate e
tinteggiate (Allegato n°4 Foto nn°1-2-10-11).

Il portoncino di ingresso dell'abitazione & blindato ad un'anta; le porte
interne sono in legno massello, tutte in buono stato di conservazione.
Le finestre e portefinestre sono tutti in legno verniciato con doppio
vetro, all'esterno sono presenti zanzariere ed inferriate di sicurezza
oltre alle persiane in legno verniciato, tutte in buono stato di
conservazione.

L'impianto termico, ¢ di tipo tradizionale con termosifoni in alluminio
(Allegato n°4 Foto nn°5-12).

Come detto in precedenza gli impianti idrico ed elettrico sono
funzionanti ma gli occupanti non sono stati in gradi di fornire i

certificati di conformita degli stessi.

2) Porzione di fabbricato sita al Piano Primo Sottostrada con
destinazione catastale “garage” in Loc. Pontenuovo Via San

Cristoforo n°54-56 Comune di Deruta censito al N.C.E.U. al Foglio

n°5 particella n°442 sub 11

La seconda porzione che si andra a descrivere ¢ il garage, di superficie

complessiva di 61,18 mq., l'accesso carrabile ¢ garantito da un
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piazzale comune antistante il complesso residenziale (Allegato n°4
Foto n°26).

Il garage & interamente pavimentato con piastrelle di monocottura, le
pareti sono intonacate, la porta di ingresso carrabile del garage ¢ in
alluminio con apertura elettrica (Allegato n°4 Foto n°23-24).

Le finestre hanno gli infissi in legno con doppio vetro camera e verso
I'esterno hanno delle inferriate di sicurezza in ferro verniciato.

Il locale ha anche una piccola zona lavanderia, ed ¢ collegato alla parte
abitativa tramite una scala interna, sono presenti e funzionanti
I'impianto elettrico ed idrico.

A seguire si riportano schematicamente le caratteristiche dei singoli
locali, con le rispettive superfici nette.

Unita Residenziale civico n°54

|1|lgressu Piano Terra (Foto n°1-2-3) mgq. 8,82
h)escrizione Stato di Cons.
Pavimenti Piastrelle Monocottura Buono
Rivestimenti [Tinteggiatura Buono
Impianti Elettrico, Riscaldamento  [Funzionante
Infissi [n legno Buono
WC Piano Primo Sottostrada (Foto n°21) mq. 4,29
Descrizione Stato di Cons.
Pavimenti Piastrelle Monocottura Buono
Rivestimenti [Tinteggiatura Buono
Impianti Elettrico, Riscaldamento  [Funzionante
Infissi [n legno Buono
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Soggidrno-

Sala Pranzo

Piano Terra (Foto n°4-5) mq. 25,60

Descrizione Stato di Cons.
Pavimenti Piastrelle Monocottura Buono
Rivestimenti [Tinteggiatura Buono
Impianti Elettrico, Riscaldamento  [Funzionante
Infissi [n legno Buono
Cucina Piano Terra (Foto n°6-7) mq. 15,04

Descrizione Stato di Cons.
IPavimenti Piastrelle Monocottura Buono
Rivestimenti [Tinteggiatura-Piastrelle Buono
Impianti Elettrico, Riscaldamento/Funzionante

[drico
Infissi In legno Buono

Scala interna

Piano Terra-Primo (Foto n°3-9) mq. 6,24

Descrizione Stato di Cons.
Pavimenti Travertino Bianco Buono
Rivestimenti [Tinteggiatura Buono
Impianti Elettrico, Riscaldamento  [Funzionante
Infissi interni |[In legno Buono

WC

Piano Terra (Foto n°8) mq. 4,40

[Descrizione

Stato di Cons.

Pagina 15 di 21

Firmato Da: VIRGILI FABIANA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 715e2983c11f17d64f12b339e8170c70

=



Pavimenti Piastrelle Monocottura Buono
Rivestimenti [Tinteggiatura-Rivestimento [Buono
iastrelle

Impianti Elettrico,  RiscaldamentoFunzionante
[drico-sanitario

Infissi In legno Buono

Camera letto [Piano Primo (Foto n°12) mq. 12,90
[Descrizione Stato di Cons.

Pavimenti Parquet IBuono

Rivestimenti [Tinteggiatura Buono

Impianti Elettrico, Riscaldamento  [Funzionante

Infissi In legno Buono

Camera letto

Piano Primo (Foto n°15) mq. 14,74

matrimoniale
Descrizione Stato di Cons.
Pavimenti Parquet IBuono
Rivestimenti [Tinteggiatura Buono
Impianti iElettrico, Riscaldamento  |[Funzionante
Infissi In legno IBuono
WC Piano Primo (Foto n°16-17) mq. 6,36
Descrizione Stato di Cons.
Pavimenti Piastrelle Monocottura Buono
Rivestimenti [Tinteggiatura-Rivestimento [Buono
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iastrelle

Impianti Elettrico, Riscaldamento  [Funzionante
Infissi In legno Buono
ll)isimpegno Piano Primo (Foto n°13) mq. 3,06
escrizione Stato di Cons.
Pavimenti Parquet Buono
Rivestimenti [Tinteggiatura Buono
Impianti Elettrico, Riscaldamento  [Funzionante
Infissi interni [In legno Buono
Studio Piano Primo (Foto n°10-11) mq. 8,20
Descrizione Stato di Cons.
Pavimenti Parquet Buono
Rivestimenti [Tinteggiatura Buono

Impianti

Elettrico, Riscaldamento

Funzionante

[Infissi

Buono

In legno

lBagno

Piano Primo (Foto n°14) mq. 6,46
Descrizione Stato di Cons.
Pavimenti Piastrelle Monocottura Buono
Rivestimenti [Tinteggiatura-Rivestimento [Buono
1astrelle
Impianti Elettrico, IdraulicoBuono
Riscaldamento
Infissi In legno Buono
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Unita “Garage” civico n°33/F Piano Primo Sottostrada

Garage Piano Primo Sottostrada (Foto n°19-20-22-23-24) mq,
60,78
Descrizione Stato di Cons.
IPavimenti Monocottura Buono

Rivestimenti [[ntonaco a civile gBuono

tinteggiatura
Impianti Elettrico, Idrico Funzionanti
Infissi esterni [In alluminio Buono

STIMA DEL VALORE DI MERCATO

E’ stato necessario effettuare una valutazione del valore di mercato
dell’immobile al duplice scopo di rispondere al quesito posto e di
valutare la possibilita di una divisione dell’immobile in lotti.

Il valore finale, & stato stimato come valore del fabbricato in buono
stato di conservazione ed abitabile, con un valore pari ad €/mq.
1.100,00 per la zona del piano terreno e primo, €/mq. 550,00 per la
parte seminterrata del garage e del bagno di servizio, €/mq. 370,00 per
il terrazzo, €/mq. 220,00 per i porticati ed i lastrici, €/mq. 110,00 per il

giardino ad uso esclusivo della villetta.
Nella valutazione del costo parametrico sono stati presi in

considerazione tutti i parametri sopra esposti, € la stima & stata quindi

effettuata con il metodo della comparazione diretta, attraverso il quale
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il valore parametrico dell’edificio viene desunto tenendo conto della
compravendita di immobili simili per caratteristiche, metratura ed
ubicazione e tenendo soprattutto conto del fatto che i prezzi di
compra-vendita di immobili simili, hanno valori estremamente
variabili a seconda della metratura e della posizione in cui essi si

trovano.

LOTTO “UNICO”

Stima Abitazione Piano Terra-Primo

111,82 mq x 1.100,00 €/mq = € 123.002,00

Stima Abitazione Piano Primo-Sottostrada

8,42 mq x 550,00 €/mq = € 4.631,00

Stima Garage-lavanderia Piano Primo Sottostrada

61,18 mq x 550,00 €/mq = € 33.649,00

Stima Balcone Piano Primo

8,70 mq x 370,00 €/mq = € 3.219,00

Stima Lastrici e Porticato

88,20 mq x 220,00 €/mq = € 19.404,00

Stima Giardino

135,00 mq x 110,00 €/mq = € 14.850,00

VALORE COMPLESSIVO DELL'IMMOBILE
€ 198.755,00

(diconsi eurocentonovantottosettecentocinquantacinquemila/00)
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ANALISI DELLA POSSIBILITA’ DI DIVISIONE
E RISPOSTA AL QUESITO
La sottoscritta C.T.U. non ritiene possibile ed economicamente
conveniente formare piu lotti di vendita, ma bensi lasciare la proprieta
come unico lotto, per un motivo ben preciso, formare due lotti
dividendo il garage dall'abitazione, comporterebbe un deprezzamento
di entrambi, infatti mettere sul mercato immobiliare una "villetta"
senza una zona destinata al garage-lavanderia, risulterebbe difficile e
comporterebbe inoltre un deprezzamento a livello economico con

conseguente svalutazione nella vendita globale.

CONCLUSIONI
La sottoscritta C.T.U. ritiene quindi che l'intera proprieta possa
essere venduta in un unico "Lotto", per un valore complessivo di
€ 198.755,00.
Tanto la sottoscritta doveva in ossequio al mandato ricevuto, resta
comunque a disposizione per tutti i chiarimenti che si rendessero
necessari.
Spoleto li, 05/02/2017 NETU.

Geom. Fabiana Virgili
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ELENCO DEGLI ALLEGATI

1.

& v oA W

Verbale azioni peritali;

Documentazione Catastale e Planimetrie;
Documentazione Archivio Comune di Deruta;
Relazione Fotografica;

Certificato Ispezione Ipotecaria;

Bando di Vendita.
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