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PREMESSO

I1 giorno 08 ottobre 2015, io sottoscritto Massimiliano GALLI,

gqu&%@@kf eroz§§gfe§%gogj§ta%sgno;@gato incaricato esperto per

k e WS ol B Al G W‘fd *;M . . . .

la redazione "*della "perizia di ~stima di cui 1’esecuzione
, T

immobiliare in epigraf Aadd i ch tt. Simone Salcerini.
Prendendo atto dei quesiti di cui al verbale di giuramento
allegato al presente documento (all. 1), dopo un accurato esame
della documentazione allegata al fascicolo del Tribunale, nel
rispondere a quanto elencato nel predetto verbale di giuramento,
ho iniziato come di seguito elencato, le operazioni peritali.

CRONOLOGIA DELLE OPERAZIONI SVOLTE

- 1in data 10 ottobre 2015, ho provveduto ad inviare
comunicazione scritta a mezzo di raccomandata con
ricevuta di ritorno agli esecutati, contenente la data
di inizio operazioni peritali, per il giorno 29 ottobre
2015 alle ore 9.30, con accesso all’ immobile oggetto di
stima. Al Legale della parte procedente, Avv. Salvatore
Finocchi, tale comunicazione €& stata inviata per P.E.C.
sempre in data 10 ottobre 2015. Le comunicazioni sono
state ricevute regolarmente dalle parti interessate
(all. 2);

- 1in data 29 ottobre 2015, all’ora prestabilita, le
operazioni peritali sui luoghi sono iniziate con
1l’accesso all’immobile, e conseguentemente sono state

effettuate le dovute misurazioni, una accurata

documentazione fotografica e quant’altro necessario per
poter dettagliare lo stato di fatto e la consistenza
dell’unita immobiliare, (verbale all. 3);

- poiché dall’accesso effettuato sull’unita immobiliare
degli esecutati, si & riscontrato che 1’appartamento &
abitato da persone, si & proceduto ad effettuare
un’ indagine al fine di accertare se, il godimento
dell’abitazione di chi wvi abita, fosse regolato da un
regolare contratto di affitto;

- accertdta la regolare presenza di un contratto di
locazione, in data 23 dicembre 2015, ho provveduto ad
informare il Giudice della situazione riscontrata, -il
quale provvedeva, sempre lo stesso giorno, ad emettere
un Decreto di nomina Custode Giudiziario,” a favore
dell’Istituto Vendite Giudiziarie di Perugia, decreto
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presente nella documentazione del fascicolo
dell’ esecuzione immobiliare;

- in piu 3 ho gﬁi ttuato le visure igg;gﬁtastali del
bene, UJlIteriori sopralluoghi sull’unita immobiliare e
incontri presso il Comune di Spoleto, ho reperito le
tabelle millesimali dell’ .edificio di cui 1’unitad
immobiliare & parte con 1l’estratto conto delle spese
condominiali a carico degli esecutati; il tutto al fine
di rispondere esattamente ai quesiti posti dal Giudice
in sede di giuramento incarico;

PERTANTO

esaminate le risultanze di tutte le indagini effettuate, preso
atto dei luoghi, da un esame approfondita della documentazione in
possesso, espongo come appresso il risultato del mio lavoro.

INDIVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DI STIMA

I beni oggetto di stima, sono ubicati in Comune di Spoleto -
Vicolo di Volusio n. 1, che si raggiunge da Via Brignone e in
prossimita di P.zza Campello, nel pieno del Centro Storico, e
consistono in:

— appartamento costituente una porzione di edificio
abitativo al piano primo, con locale accessorio
destinato a fondo al piano terra;

PROPRIETA’ : g5 S

S8t S ol 3S 1S

- “, nato in h il VR picna
proprieta (/3; oL DILS o YSL S

- ) nato a (D i1 FEEENEEE oiena

proprieta 1/3; o S\ S PRSI

- SRR, rato o2 JENEE i1 OSSP, picna

proprieta 1/3;

Nel N.C.E.U. del comune di SPOLETO: LOTTO UNICO

Particel. classe rend.cat.

I beni comuni all’ unita immobiliare nell’intero edificio, sono
quelli dettati dal Codice Civile in materia.
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Confinanti: Via Brignone, cavedio e vano scala condominiale,

proprietd (umsmsewse#h o aventi causa, (EEIEEESSSEENNY salvo altri.

E’ doveroso precisare che il verbale di pignoramento immobiliare
in data 09.05.2014, riporta un identificativo catastale ( N.C.E.U.
foglio n. 305 particella 146 subalterno 4), non corretto in quanto
1’Agenzia delle Entrate in data 15.07.2013, prot. 135603 con
causale “bonifica identificativo catastale per allineamento
mappe’”, ha variato la particella 146 subalterno 4, con la nuova
particella 784 subalterno 4, come indicato precedentemente e nella
relazione notarile allegata al fascicolo dell’esecuzione. Inoltre
la visura dell’ immobile allegata, riporta una intestazione non
corretta perché non tiene conto del decesso dell’usufruttuaria
Fiorelli Sabatina in data 03.12.2005. Al fine di un corretto
trasferimento dell’immobile e di una corretta voltura del
trasferimento, & necessario, prima dell’assegnazione dei beni,
effettuare la domanda di voltura per il ricongiungimento
dell’usufrutto che determina la corretta intestazione
dell’ immobile cosi come oggi giuridicamente risulta. La corretta
intestazione ¢& stata precedentemente dichiarata nel presente
capitolo. Le spese per tale operazione catastale, comprensive
anche dell’onorario, ammontano ad €. 150,00.

Vengono allegate (all. 4) le visure, sia quella dell’orlglnarla
particella che 1’attuale, e la planimetria catastale.

DESCRIZIONE DEI BENI - MILLESIMI DI PROPRIETA'’

CQNDOMINIALE - TITOLI ABILITATIVI URBANISTICI

DESCRIZ O_}E_AI BENT

ke

Come detto nella parte%' la

descrlzlﬁﬁe

- appartamento costituente una porzione di un edificio di
civile abitazione al piano primo, con locale accessorio
destinato a fondo al piano terra, in Spoleto - Vicolo di
Volusio n. 1. Detta unita immobiliare & composta da una
cucina, una zona pranzo, due camere da letto, un bagno e
un servizio, due disimpegni oltre' a un terrazzo.

L’ accesso avviene dalla scala condominiale. L'edlflClO &

privo dell’ ascensore. La struttura = verticale
dell’edificio & in muratura di pietrame e mattoni
essendo di vecchia costruzione. Le finiture interne sono
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scadenti in quanto negli anni non sono state apportate
migliorie. I pavimenti sono in legno laminato applicato
sopra l’'originario 1in ceramica, ad eccezione del bagno,
della cucina e della zona pranzo, dove sono istallate
mattonelle di monocottura e ceramica. Sulle aperture
esterne troviamo infissi in legno verniciato con vetro-
camera, ed esternamente sono applicate persiane ad ante
in metallo preverniciato. IL’impianto di riscaldamento &
con punti radianti in ghisa alimentati da caldaia a gas.
I/ impianto elettrico & del tipo non sfilabile, con
cavetto sénza la linea di terra. E’ applicato il
salvavita, che per tali impianti esistenti, ancora le
normative vigenti in materia, tollerano al limite la

loro regolarita. Le pareti sono intonacate e
tinteggiate. Al piano seminterrato, € esistente un fondo
con accesso dal corridoio condominiale. Per quanto

riguarda le superfici dell’ unita immobiliare si rimanda
al successivo capitolo “determinazione del piu probabile
valore di mercato” e alle planimetrie reali, scaturite
da un rilievo planimetrico sui luoghi (all. 5). Viene
allegata alla ©presente perizia, una documentazione
fotografica dei beni, (all. 6).

MILLESIMI DI PROPRIETA’ CONDOMINIALE

Per gquanto concerne 1" aspetto delle» quote millesimali di
pr%p%?b%gﬁdﬁé la ripartizioni delle*Spese CondSminfaT®™ all’unita

3

i e oEss b tati attribuiti, sulla tabella generale della
propriees déTT“QHlff@Tom’"fQ‘H2 T Tcsrme  BiTa ﬁﬁ!lla della
scala 11137 millesimi,® (all. 7).3 Dall’estratto conto, sempre
nell’all. 7, alla data indicata, gli esecutati risultano morosi
nei confrohti del condomi [o,vflnobal 31.12.2014, di €. 940,00 per
, €. 27:;5§*per“ elle straordinarie. Per 1’anno

ie
Ty o morosita di €'”“%§%@%E relative alle quote

ofﬁ%fl R r*’g nofE Bl o EEpFEsTAER,

TITOLI ABILITATIVI URBANISTICI

Per quanto concerne la§%e§mia?m%% urbanistica, 1l’edificio di cui

Th mﬁ%ﬁ?i@gre degli esecutati & parte, e stato edificato
anteriormente il 01 se®tembre’ 065 Sd%%%ss%ﬁ@%kﬁﬁ%?‘ non sono
state eseguite opere sull’unita immobiliare oggetto di stima, che
avrebbero richiesto il ©possesso di licenze, concessioni ed

autorizzazioni. L’unico titolo abilitativo emerso dalla ricerca &
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una D.I.A., prot. n. 12681 del 01.06.1999, (all. 8), che ha
interessato i lavori alle parti condominiali dell’edificio, e in
particolare la riparazione del tetto. Essendo 1l’edificio di
vecchia costruzione e all’unita immobiliare non sono state mai
apportate migliorie, non & presente né il certificato di agibilita
né le certificazioni degli impianti, anche se e emersa
1l’"istallazione di recente, di una caldaia a metano.

TRASCRIZIONI - ISCRIZIONI - CONTRATTO DI LOCAZIONE
ABITATIVA

Per gquanto riguarda 11 presente capitolo, tutte le note di
trascrizione, iscrizioni, pignoramenti, ed altre trascrizioni
pregiudizievoli relative alla proprieta dell’esecutato, nel
ventennio, per facile lettura, vengono di seguito descritte, e
sono la risultanza di quanto elencato nella certificazione “ipo-
catastale storico-ventennale”, presente nel fascicolo
dell’esecuzione immobiliare, e da una visura effettuata in data
05.02.2016 presso 1l’Agenzia delle Entrate, Servizio di Pubblicita
Immobiliare.

TRASCRIZIONT:

- trascrizione reg. part. n. 330 del 04.02.1998, della
dichiarazione di successione per morte del sig.
m, registrata in data RSN -1

81 volume 404, a favore di Uy Jaab,
w_‘ ghaanany Qe $The TSR
ciascuno per i propri diritti derivanti dal
trasferimento;

- trascrizione reg. part. 1537 del 11.05.2004 dell’atto di
donazione in data JEEE=SE Notaio dott. Fabio Di
Russo, rep. 9544/1758, a favore {(SSENNEE=NNNED,
R, (RN ) CEEN) PRSI
ciascuno per i propri diritti derivanti dal
trasferimento;

- trascrizione reg. part. 1538 del 11.05.2004 dell’atto di
compravendita in data MMM Notaio dott. Fabio Di

Russo, rep. 9544/1758, a favore di Jijniaiess
VD, TN cioscuno per i propri

diritti derivanti dal trasferimento;
- trascrizione reg. Part. 1627 del 23.05.2014, del
pignoramento immobili da parte dell’Ufficiale

Giudiziario del Tribunale di . Spoleto, rep.. 394n'délA 
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'_09.05.2014, a favore di
S, :

ISCRIZIONI:

- iscrizione reg. part. 960 del 15.07.2006, dell’atto di
ipoteca volontaria per concessione mutuo, in data
12.07.2006, Notaio Dott. Fulvio Sbrolli, rep.

157290/27936, a favore di WSS S.p.a., contro
G et SRR ;

- iscrizione reg. part. 566 del 06.05.2008, dell’atto di
ipoteca volontaria ©per <concessione mutuo, in data
16.04.2008, Notaio Dott. Marco Pirone, rep. 70600/14856,
a favore della ] _ B, contro

Adadadenbtems: Mbuane- RNy, YWNRASEsEsEN, Cuali

terzi datori di ipoteca del debitore JjE————

Si allega (all. 9) la relazione notarile del Notaio Dott.ssa Maria
Chiara Bartole e la visura del 05.02.2016, con 1l’elenco sintetico
delle formalita.

CONTRATTO DI ILOCAZIONE ABITATIVA AGEVOLATA

Come detto nel capitolo “cronologia delle operazioni svolte”, dal
sopralluogo sull’appartamento per 1l’inizio delle operazioni
peritali, & emerso che 1'Unita immobiliare non & abitata dagli
esecutati, ma da terzi. Da approfondimenti & emerso che i sig.ri

Voot SUud, Buatdiis Quntd, SuuealS SR, hanno stipulato

un contratto di locazione abitativa agevolata in data 17 settembre
2012, con la “diglihibatme m- Qb WM, rcgistrato
all’Agenzia delle Entrate, Ufficio territoriale di- Spoleto, in
data QUARWEAS, a1 n. 1824, mod. 3, atti privati. Il contratto,
prevede una durata della locazione di anni 342, dal 17.09.2012, al
16.09.2015, con proroga di diritto per gli ulteriori 2 anni.
Pertanto la nuova scadenza della locazione & al 15.09.2017.
Nell’articolo 1 del contratto predetto sono elencate tutte le
condizioni di durata del contratto stesso, anche eventualmente
oltre la data di scadenza della locazione. All’articolo 2, sempre
del predetto.contratto, viene convenuto un canone di locazione di
€. 5.400,00 annuali da corrispondere in n. 12 rate mensili
ciascuna di €. 450,00. Per tutti i dettagli circa gli accordi e le
clausule che prevede il contratto, lo stesso si allega al presente
elaborato peritale, (all. 10).
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s AL LS ity e i Sl

s
CRITERI DI STIMA ADOTTATI *~ &

Poiché i beni, dovranno essere posti in vendita nel breve periodo,
i criteri di stima che si andranno ad adottare seguono i seguenti
principi:

- sinte v riferito principalmente al prezzo
&, ndesaermigpto dalla

ol meééaswa éw@lm@%%ﬁs!@wr

parificazione tra varie compravendite similari
effettuate di recente nella zona dove sono ubicati 1
beni, centro storico di Spoleto;

g IR0, .. .diywmercato...attramgrso la Banca dati delle
szl e W%WW%Q% Entrate
mrLﬁaﬁﬂga sempre alla zona dove sono ubicati i beni;
indagine effettuata attraverso 1’ Ossdﬁg@ﬁgi o delle
Quotazioni Immobiliari, riferito al Comune di Spoleto;

- 1indagine effettuata attraverso il Borsino Immobiliare;

valori medi generici che fanno riferimento all’ annualita del
2015, quindi di recente indagine. Piu specificatamente viene di
seguito dettagliato il criterio di stima adottato:

- Appartamento abitativo con annesso fondo: si e tenuto
conto dell’ubicazione in Centro Storico, nel Comune di
appartenenza, delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dell’ unita immobiliare, della sua
configuipgian: WARAGINS TSl - NLLGERPS NI 1650
luminosita dello stesso, 1In gquanto il particolare
mermmmme m‘wesw, pone una forte
selezione di immobili da trattare sulla base anche di
modesti particolari come quelli enunc1at1*%%a@g§%@§pblle
in esame. Inocltre si & svolta una accurata indagine di
mercato nella zona attraverso vari operatori, oltre alle
operazioni svolte e enunciate nella prima parte del
presente capitolo. Fattori questi che hanno dato allo
scrivente un ottimo punto di riferimento per arrivare al
pit probabile prezzo di mercato finale. Il riferimento
moltiplicatore per la determinazione del valore & il
metro quadrato di superficie lorda considerando gli
spessori delle murature fino a cm. 30, oltre le
superficie utile interna. Pertanto: ’ S
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é)per 1’ appartamento al piano primo con destinazione
abmﬂ wNalore al metrow%o in €.
TRy St

b) per il fondo al piano seminterrato, valore al metro
quadrato in €. 600,00;

c) per il terrazzo, viene considerato un wvalore sulla
base di €. 260,00, al metro quadrato, rapportato ad
un quinto del valore dell’appartamento sempre al
metro quadrato. S 2 '

i

DETERMINAZIONE DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO.

In considerazione di gquanto esposto nei precedenti capitoli della
presente relazione, in particolare al capitolo “criteri di stima
adottati”, si andra a determinare il piu probabile valore di
mercato. Si riporta anche una breve descrizione dello stesso per
-una piu agevole compilazione del bando di vendita.

LOTTO UNICO

Immobili in Comune di Spoleto - Vicolo Volusio n. 1, traversa di
Via Brignone, al centro storico della Citta di Spoleto, e
consistenti in:

— appartamento costituente una porzione di edificio

abitativo al piano primo, con locale accessorio
- destinato a fondo al piano terra;
H - o 2 .
PROPRIETA’ : B

- IS, noto in Vekaged il UMM, Dpicna
proprieta 1/3; ’

- SEEEENEED -to : NN i1 GEES», piena

proprietad 1/3;

- IEENEESSEEIEED, nato o WNNWAMR il AR, picna

proprieta 1/3;

Nel N.C.E.U. del comune di SPOLETO: LOTTO UNICO

Particel. classe | cons.
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Confinanti: Via Brignone, cavedio e vano scala condominiale,

proprietd @il o aventi causa, iguteleelmtedills, salvo altri.

Le superfici calcolate come indicato nel capitolo “criteri di
stima” e individuate graficamente nell’allegato 5, sono:

a) Abitazione mg. 95,50;
b) fondo mg. 21,50;
c) terrazzo mg. 9,50.

DETERMINAZIONE VALORE:

a)mg. 95,50 x €. 1.300,00= €. 124.150,00=
b) mg. 21,50 x €. 600, 00= € 12.900,00=
c) mqg. 9,50 x €. 260, 00= €. 2.470,00=
SOMMATNO  eovriecreeeiereteseesserssesesaresessens €. 139.520,00=

a dedurre costli sottoelencati:

€. 940,00 spese ordinarie condominiali non pagate;

€. 278,00 spese straordinarie condominiali non pagate;
€. 264,00 quote spese ordinarie;

€. 150,00 voltura catastale per cancellazione usufrutto.
€.1632,00 sommatoria delle spese da detrarre al valore.

€. 139.520,00 - €. 1.632,00= €. 137.888,00=

VALORE FINALE arr.to per difetto €. 137.800,00=,

M CTUSTONT B o

" esposiw ritiene JdiCUETE e TE degli

ikl

e
Da quantg“

esecutatj pra c lato, in €. 13]. 800 00-
WW W e w
Diconsi (centotrentasettemilaottocentoeuro/00).
I1l.mo Giudice, tanto era doveroso per 1’ espletamento
dell’ incarico affidatoMI.
Spoleto, 05 febbraio 2016.
L'esperto

Geom. Ma551m111ano Galll
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verbale giuramento (all. 1);

lettere di convocazione inizio operazioni peritali con
raccomandate e ricevute (all. 2):

verbale sopralluogo e accesso all’immobile (all. 3);
visure e planimetrie catastali (all. 4);

planimetrie in scala 1:100 (all. 5, file in pdf esterno
all’elaborato peritale);

documentazione fotografica dei beni (all. 6);

tabelle millesimali e dichiarazione debitoria (all. 7)
titolo abilitativo (all. 8)

relazione notarile (all. 9);

contratto di locazione abitativa (all. 10).

L"esperto
Geom. Massimiliano Galli

- Studio: V.le Martiri della Resistenza n. 79/E 06049 Spoleto (PG) - Tel/Fax: 0743840029
Cod.Fisc.: GLLMSM67R231921G — Partita Iva: 01875600544 — Pec: massimiliano.gallil @geopec.it

Firmato Da: GALLI MASSIMILIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: ad04b1aa3a95e0bce3344879¢8a29a6

B



T

MASSIMILIANO GALLI

- Geometra -

[T T T

[T

ALLEGATO 1

VERBALE DI GIURAMENTO
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