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PREMESSA

Con Ordinanza del 27 Febbraio 2018 il Giudice dell'Esecuzione dott. Simone
SALCERINI nominava quale Esperto per I'Esecuzione Immobiliare rubricata al n. 155/2017 di
R.G.E. la sottoscritta geom. Fabiana VIRGILI, iscritta al Collegio dei Geometri ¢ Geometri
Laureati della provincia di Perugia col numero 4441 e nell'elenco dei Consulenti Tecnici d'Ufficio
del Tribunale di Spoleto, con l'incarico di redigere una relazione tecnica ed estimativa di beni

immobiliari da porre ad asta giudiziaria, relativi alla procedura predetta, promossa dalla

contro la quota di proprieta appartenente
[ GO ), per i beni immobili ubicati nel Comune di Spoleto (Provincia di Perugia),
Fraz. San Giacomo Piazzale Flaminio civico 86.

Prestando il rituale giuramento in data 3 maggio 2018, la sottoscritta si impegnava a
rispondere a diversi quesiti, cosi come articolati dall'lll.mo Giudice dell'Esecuzione nel Verbale di
Giuramento dell'Esperto.

Esaminati gli atti di causa. ai sensi dell’art. 567 c.p.c.. la sottoscritta inviava in data
04/05/2018 la comunicazione di rito alle parti per effettuare le operazioni peritali con accesso al
bene pignorato, ed essendo queste andate deserte (la comunicazione inviata con raccomandata
A/R ¢ tornata al mittente per compiuta giacenza). chiedeva al G.E. dott. Salcerini, l'autorizzazione
per l'accesso forzoso con l'ausilio del custode giudiziario.

1l G.E. autorizzava e nominava come custode giudiziario |'Istituto Vendite Giudiziarie di
Perugia, ed in data 23/07/2018 veniva effettuata la visita ai luoghi oggetto di cui causa (All 1.
comunicazioni inizio operazioni e verbale di sopralluogo all'immobile).

1l giorno del sopralluogo, alla presenza dei Carabinieri del Comando della Stazione di
Spoleto, del sig. . * per I'lstituto Vendite Giudiziarie ed il sig. in
qualita di fabbro per la sostituzione delle serrature, si procedeva all'accesso e ai rilievi (metrici e
fotografici) dello stato dei luoghi: al completamento degli stessi si dichiaravano chiuse le

operazioni di rilievo (AL 1. verbale di sopralluogo immobile).

QUESITI

1)- Verifica completezza della documentazione ex art, 567 ¢.p.c.

Si & verificata la completezza della documentazione ipo-catastale ed in particolare la
Certificazione notarile (ex art.567 c.p.c.) datata 14 Settembre 2017 a firma del dr.

, Notaio in Milano.

2)- Integrazione della documentazione mancante

Nel corso delle operazioni si ¢ provveduto ad integrare la documentazione mancante
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presso gli uffici competenti: in particolare:

« Ufficio del Territorio dell'Agenzia delle Entrate: per l'integrazione della documentazione
catastale, acquisendo copia delle planimetrie del bene pignorato, e dell'Attestazione
relativa ad eventuali contratti di locazione esistenti sui beni immobili pignorati;

«  Ufficio della CC.RR.I1. di Spoleto: per I'aggiornamento ipotecario;

«  Ufficio di Stato Civile del Comune di Spoleto (PG): per l'acquisizione dell'Estratto per
riassunto dell'Atto di matrimonio del debitore/esecutato:

« Ufficio tecnico del Comune di Spoleto: per l'acquisizione dei titoli abilitativi per la
verifica di legittimita urbanistico-edilizia dell'unita immobiliare pignorata;

3)- Elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti
sull'immobile
Al ventennio le seguenti formalita (vedi all. n®3):

I. Ipoteca Volontaria iscritta a Spoleto in data 06/05/2009 al n. 2227/502 di formalita.

concessione a garanzia di mutuo a rogito del Notaio di Spoleto del 30/04/2009
rep. 920/715 di durata 30 anni, per la somma di € 240.000,00.
A favore:

. ner la proprieta di 1/1.

Contro: per la proprieta di 1/1.

Immobili: sito in Spoleto, Fraz. San Giacomo Piazzale Flaminio n. 86 e distinto al Catasto

Fabbricati al foglio 66 part. 5128 sub 3, abitazione cat. A/3, 5 vani, piano terra, 1. 2,3 e 4.

2. Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo n. 20164/2016 del Tribunale di Spoleto del
16/12/2016 iscritta a Spoleto il 10/02/2017 al n. 532/53 di formalita.

Totale € 30.000,00.
A favore: per il diritto di proprieta di 1/1.
Contro: , per la proprietadi 1/1

Immobili: sito in Spoleto, Fraz. San Giacomo Piazzale Flaminio n. 86 e distinto al Catasto

Fabbricati al foglio 66 part. 5128 sub 3. abitazione cat. A/3, 5 vani, piano terra, 1,2, 3 e 4.

3. Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto a Spoleto il 08/08/2017 al n. 3207/2392 di
formalita, emesso in virta di Atto Giudiziario presso il Tribunale di Spoleto in data 17/07/2017
rep. 675.
A favore: ~

. per la proprieta di 1/1.
Contro: . per la proprieta di 1/1.
Immobili: sito in Spoleto, Fraz. San Giacomo Piazzale Flaminio n. 86 e distinto al Catasto

Sl
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Fabbricati al foglio 66 part. 5128 sub 3, abitazione cat. A/3, 5 vani, piano terra, 1.2, 3 ¢ 4.

4)- Vincoli o oneri condominiali e spese condominiali insolute

relative all'ultimo biennio (art.63 comma 2° c.c.)

1l caso non si pone per la presente perizia.

5)- Esistenza di diritti demaniali (di superficie o di servitii
pubbliche), o usi civici, con evidengiazione degli eventuali oneri di
affrancazione o riscatto.

Non risulta 'esistenza di diritti demaniali o usi civili.

6)- Formalita, vincoli ¢ oneri da cancellare o che comunque

opponibili all'acquirente, con indicazione dei relativi costi

1. Ipoteca Volontaria iscritta a Spoleto in data 06/05/2009 al n. 2227/502
€ 35,00 per tussa fissa ipotecaria

2. Ipoteca Giudiziale iscritta a Spoleto il 10/02/2017 al n. 532/53 di formalita

Totale € 30.000,00

€ 35,00 per tassa fissa ipotecaria

€ 59,00 per bolli

€ 262,00 per imposta ipotecaria (minima fissa)

(imposta calcolata 0,5% su € 30.000 con minino di € 262,00)

3. Atto di Pignoramento Immobiliare trascritto a Spoleto il 08/08/2017 al n. 3207/2392 di

formalita
€ 35,00 per tassa fissa ipotecaria

€ 59,00 per bolli

€ 262,00 per imposta (minima fissa)

L'Ispezione Ipotecaria aggiornata al 17/12/2018 non mostra altri creditori (all. 5 Certificato
Ispezione Ipotecaria)

Per un totale di costi fissi preventivati per la cancellazione delle Trascrizioni/Iscrizioni

pregiudizievoli pari ad € 747,00

Firmato Da: VIRGILI FABIANA Emesso D-

=



7)- Descrizione immobile oggetto di pignoramento

7.1 DATI UBICATIVI GENERALI DEI BENI

Provincia ~ Comune Localita/Via l Civ. Piano Scala ‘ lniel;ﬁu_‘
Perugia Spoleto | Fraz. San Giacomo | 86 | T-1-2- i | m ]
' Piazzale Flaminio . 34 ‘

7.2 INDIVIDUAZIONE CATASTALE, ATTUALE, DEL SINGOLO BENE

Catasto Fabbricati del Comune di SPOLETO (Provincia di PERUGIA)

Fgl. | Part. Suh.:_Cat._i_ Cl.  Consistenza Superficie Catastale mg.  Rendita

66 |

i
5128 3 | A3 | 3~ 5 vani Totale: 143 mq | €271,14
| Escluse aree scoperte: 143 mq | |

7.3 STORIA CATASTALE

N.C.E.U. Comune di Spoleto (PG), Foglio 66 part. 5128 ha avuto la seguente storia:

— Impianto meccanografico del 30/06/1987: |'immobile veniva identificato come foglio n.
66 particella n. 303 subalterno 2 cat. A/5 classe 4 consistenza 3 vani rendita Lire 192,
Intestato ; : . Sito in Spoleto, Fraz. San
Giacomo. Piazza Castello 86 piani T-1-2.

—  Con variazione del Quadro Tariffario del 01/01/1992: |a rendita da Lire 192 a Lire

162.000.
—  Con variazione del Classamento del 05/05/2003: veniva modificata la classe da A/5 ad
Ald.

—  Con _variazione della distribuzione interna del 03/01/2008: veniva modificata la
distribuzione degli spazi interni e ristrutturazione.

—  Con variazione del Classamento del 07/11/2008: veniva modificata la classe da A/4 ad
AJ3.

—  Con_Atto Pubblico del 03/04/2009 rep. 919 a rogito Notaio di
Spoleto, I'immobile cambiava intestazione passando

—  Con variazione del Classamento e rendita del 28/08/2013: veniva modificata la classe

¢ la rendita catastale con bonifica dell'identificativo catastale, soppressione della
particella 303 sub 3 per allineamento mappe..

i di superficie: venivano inseriti
i dati di superficie, soppressione della particella 303 sub 3 per allineamento mappe.

7.4 Caratteristiche Generali del bene
La sottoscritta professionista ha effettuato ricerche catastali opportune, una visita

accurata all'immobile, un controllo delle autorizzazioni concesse dal Comune di Spoleto
(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.

6
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L'unitd immobiliare ¢ una porzione (si pud vedere sopra la sua posizione evidenziata in

rosso) cielo-terra del “Castello” della frazione di San Giacomo di Spoleto.

Tutto il complesso ¢ stato interessato da una ristrutturazione globale che ha interessato
anche I'unita immobiliare oggetto del pignoramento.

Le strutture verticali sono in muratura di pietra portante, mentre i solai sono in legno, le
pareti interne sono intonacate ¢ tinteggiate, mentre quelle esterne sono state lasciate a pietra
faccia-vista, i canali ed i discendenti sono in lamiera di rame (All. n®4, foto n®1-2-8-19-20).

Nel complesso l'unita si trova in buono stato di conservazione, nonostante all'interno ci
siano oggetti ammassati e molta confusione.

Dopo aver descritto I'immobile nel complesso, a seguire si andra a descrivere nel

dettaglio I'unita immobiliare interessata dal pignoramento:

7.5 CARATTERISTICHE DEL BENE
L. L sita al Piano Terra-Primo-Secondo-Terzo e Quarto Sottotetto con destinazione

catastale “abitativa” in Fraz. San Giacomo Piazzale Flaminio n°86 Comune di Spoleto
L unitd immobiliare “Abitazione”, il cui ingresso ¢ situato da Piazzale Flaminio, si

estende su quattro livelli, dal piano terreno al piano quarto sottotetto; i quattro livelli sono tutti
collegati fra di loro da una scala interna, l'altezza dei vari piani & variabile, negli ambienti al piano
terra si ha 2,35 ml.; negli altri locali dei piani superiori varia dai 2,78 ml. del piano primo, ai 2,98
ml. del piano secondo, ai 2,70 del piano terzo, mentre quella del piano quarto sottotetto, vista la
copertura inclinata varia da un minimo di 1,91 ml. ad un massimo di 3.11 ml. circa.

La superficie netta calpestabile & di 113,15 mg., e comprende la scala di ingresso che

sale al direttamente al piano primo. un piccolo fondo, con delle predisposizioni di allacei d'uso

e g
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domestico (la parete sinistra era sicuramente attrezzata ad uso cucina, ¢ ancora installata la cappa
di aspirazione e si possono vedere le prese elettriche ed il rubinetto di arresto del gas-metano per i
fornelli, anche se il locale non risulta conforme all'uso di cucina), adiacente al fondo si trova un
piccolo locale bagno ed a fianco la cantina (All. n°4 Foto n®2-3-4-53),

Al piano primo si trova la zona soggiorno, con un piccolo caminetto, salendo al piano
secondo si trova la zona notte. con una camera da letto ed un bagno, salendo ancora di un piano vi
¢ un'altra camera da letto molto ampia, infine all'ultimo piano ¢'é un locale sottotetto abitabile
(AlL n°4 Foto dalla n®6 alla n°20).

I pavimenti sono tutti in monocottura, le pedate della scala sono in travertino, i bagni
hanno le pareti rivestite in piastrelle monocottura, tutte le pareti sono tutte intonacate e tinteggiate
(Al n°4 Foto nn°4-7-11-13-18-19).

Il portoncino di ingresso dell'abitazione & in legno ad un'anta: le porte interne sono in
legno tamburato, tutte in discreto stato di conservazione (All n®4 Foto n®1-5-12).

La porta del fondo ha un doppio infisso. quello esterno in legno a due ante. anche se
un‘anta risulta mancante. mentre quello interno € in alluminio bianco con doppio vetro colore
bianco satinato.

Le finestre sono tutte in legno naturale con doppio vetro, non sono presenti le persiane
ma all'interno sono presenti gli “scuri™ sempre in legno naturale, tutte in buono stato di
conservazione.

L'impianto elettrico ¢ realizzato sottotraccia con presenza nei vari ambienti di punti luce
e punti di comando di normale installazione, per i punti luce installati sui solai in legno I'impianto
¢ del tipo “a vista™.

L'impianto termico, € di tipo tradizionale con termosifoni in alluminio ed alimentazione
a metano, la caldaia non ¢ presente, anche se € presente la predisposizione nel bagno del piano
terra. probabilmente era stata installata e successivamente smontata.(All. n°4 Foto n°4).

L'impianto idrico-sanitario ¢ realizzato sottotraccia, i bagni sono dotati di sanitari in
ceramica e rubinetteria.

Gli impianti termo-idraulico ed elettrico sono stati sostituiti durante la ristrutturazione
che ha interessato l'intero castello. al momento le utenze sono disabilitate, non si ¢ potuto
accertare se gli impianti dispongono o meno delle certificazioni di conformita.

Lo stato generale dell'unita risulta buono anche se in disuso da tempo.

Non ¢ presente I'impianto di allarme.
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A seguire si riportano schematicamente le caratteristiche dei singoli locali. con le

rispettive superfici nette calpestabili,

Ingresso-Scala | Piano Terra (Foto n°6-7) mg. 1,00
[Descrizione Stato di Cons.

Pavimenti Monocottura-Travertino Buono

Rivestimenti Tinteggiatura Buono

Impianti Elettrico, Riscaldamento Non Funzionante
nfissi In legno Buono

Fondo Piano Terra (Foto n®2-3) mq. 9,30

Descrizione stato di Cons.
Pavimenti Monocottura Buono
Rivestimenti Tinteggiatura-Piastrelle IBuono
Ilmpianti Elettrico, Riscaldamento, Idrico [Non Funzionante
Infissi In legno e alluminio Buono
|Iﬂgno Piano Terra (Foto n®4) mq. 5,60

IDescrizione stato di Cons.
Pavimenti Monocottura Buono
Rivestimenti Tinteggiatura-Piastrelle Buono
Impianti Elettrico, Riscaldamento,ldrico [Non Funzionante
lInfissi In legno Buonoe
Cantina Piano Terra (Foto n®3) mg. 5.60

IDescrizione Stato di Cons.
Pavimenti Monocottura Buono
Rivestimenti Tinteggiatura Buono
Impianti Elettrico, Riscaldamento Non Funzionante
Infissi In legno e alluminio Buono
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k_oggiorno

Piano Primo (Foto n®8-9) mq. 23.90
Descrizione Stato di Cons.
Pavimenti Monocottura Buono
Rivestimenti Tinteggiatura Buono
Impianti Elettrico. Riscaldamento Non Funzionante
Infissi In legno Buono

kcnia-Disimp.

Piano Primo-Secondo (Foto n®10)

IDescrizione ISta to di Cons.
Pavimenti Monocottura-Travertino Buono
Rivestimenti Tinteggiatura Buono
Ilmpianti Elettrico, Riscaldamento INon Funzionante
Infissi In legno Buono

Camera letto

Piano Secondo (Foto n®11-12) mq. 11.15

Descrizione tato di Cons.
Pavimenti Monocottura Buono
IRivestimenti [Tinteggiatura Buono

Impianti

[Elettrico. Riscaldamento

Non Funzionante

Infissi

In legno

Buono

azno

Piano Secondo (Foto n®13) mgq. 6.

00

Descrizione Stato di Cons.
Pavimenti Monocottura Buono
ivestimenti linteggiatura-Piastrelle Buono

Impianti

[Elettrico, Riscaldamento.ldrico

Non Funzionante

Infissi

In legno

Buono

- 10
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kenla-Disimp.

Piano Secondo-Terzo (Foto n°14) mq. 6,90

Descrizione Stato di Cons.
Pavimenti Monocottura- Travertino Buono
Rivestimenti Tinteggiatura Buono
Impianti [Elettrico. Riscaldamento Non Funzionante
Intissi In legno Buono

ICamera letto

Piano Terzo (Foto n®13) mq. 18.15

iDescrizione Stato di Cons.
Pavimenti Monocottura Buono
Rivestimenti [Tinteggiatura Buono
| mpianti Elettrico, Riscaldamento [Non Funzionante
Infissi In legno Buono
Scala-Disimp. | Piano Terzo-Quarto (Foto n°16-17-18) mq. 8,10

Descrizione Stato di Cons.
Pavimenti Monocottura-Travertino Buono
Rivestimenti Tinteggiatura Buono

Impianti [Elettrico, Riscaldamento Non Funzionante

Infissi Iln legno Buono

Locale Sottotetto[Piano Quarto Sottotetto (Foto n®19-20) mq. 18.15
Descrizione Stato di Cons.

IPavimenti Monocottura Buono

Rivestimenti Tinteggiatura Buono

Impianti

Elettrico, Riscaldamento

Non Funzionante

Infissi

ln legno

Buono
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7.6 DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

La Superficie Commerciale ¢ stata determinata al lordo delle murature perimetrali dei
locali principali ed accessori e comprende:

- 100% delle superfici utili calpestabili;

- 100% delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore
massimo di 50 cm:

- 50% delle superfici delle pareti perimetrali (nel caso di superfici confinanti) sino ad
uno spessore max. di 25 em;

- 50% delle superfici dei sottotetti abitabili con altezza media di 2,40 ml..

A seguire si riportano le Superfici Commerciali Vendibili soggette a valutazione:

T; Superficie

‘Superficie Coefficiente diCommerciale
- _______DF__SCRIZ]ONE _;Iorda rilevabile ponderazione vendibile
ABITAZIONE ' 8895 ~ 100% 88,95
FONDO-CANTINA 16,40 50% 8,20
SOTTOTETTO B B 20,00, 75% 15,00
TOTALE MQ. MREL L SR e TR TR

1 coefficienti di ponderazione sono stati estratti dal Codice delle Valutazioni
Immobiliari edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate.

8)- Conformita tra la descrizione attuale del bene e quella

contenuta nel pignoramento immobiliare

La descrizione attuale del bene corrisponde con quanto indicato nell'atto di
pignoramento, ad eccezione del numero civico. che in realta risulta il 17, mentre quello posto sia

sulla Certificazione Notarile, che sulle planimetrie catastali risulta 86.

9)- Aggiornamenti catastali

1l caso non si pone per la presente perizia.

10)- Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale

La particella 303 ricade. secondo il PRG Parte Strutturale vigente nel Comune di
Spoleto, ricade in Zona Omogenea "A" — MAC — Macrozone delle conservazione — AA — Tessuti
di edilizia tradizionale rilevante prevalentemente integra.

L'area ¢ sottoposta a vincolo idrogeologico all'interno del P.A.L in fascia “A™.

B
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11)-Conformita Urbanistica dell'immobile oggetto di pignoramento

La sottoscritta ha inviato al Comune di Spoleto tramite pec, domanda di accesso alla
documentazione relativa all'unita immobiliare oggetto di pignoramento, con prot. 26591 del
12/05/2018 I'Ufficio Archivio inviava una comunicazione alla softoscritta manifestando
Iimpossibilita di poter evadere la richiesta, per I'inagibilita dell'archivio del Comune a causa degli
eventi sismici che hanno colpito il nostro territorio.

La sottoscritta non ha potuto accertare la rispondenza da un punto di vista urbanistico-
edilizio in quanto l'archivio del Comune di Spoleto risulta inagibile a seguito del sisma

dell'agosto 2016 e successivi (vedi All. n°3).

12)- Stato di possesso dell'immobile oggetto di pignoramento

Da quanto potuto verificare in sede di sopralluogo, il bene risulta disabitato. anche se
verificando presso I'Ufficio Anagrafe del Comune di Spoleto, si & accertato che il sig.

risiede presso il bene pignorato.

Dall’esame della certificazione notarile in atti e dopo aver effettuato ulteriori visure
tendenti all’aggiornamento che nulla sia variato, si riferisce che il compendio pignorato sopra
distinto ¢ di proprieta . per la quota di
1/1. 11 sig. ha acquisito la proprieta del compendio pignorato in forza del seguente
atto traslativo ante ventennio:

Atto di Compravendita del 30/04/2009 rep. 919 a rogito dr. . Notaio in
Spoleto, Trascritto alla CC.RR.IL di Spoleto_in_data 06/05/2009 al n. 2226 ¢ 1468 di

formalita.

Contro: per l'intero diritto di piena proprieta.

a Favore: ' per l'intero diritto di piena proprieta.
Immobili: sito in Spoleto, Fraz. San Giacomo Piazzale Flaminio n. 86 ¢ distinto al Catasto
Fabbricati al foglio 66 part. 5128 sub 3, abitazione cat. A/3, 5 vani, piano terra. 1. 2. 3 e 4 (ex
foglio 66 particella 303 sub 3).

13)- Altre informazioni utili
Ufficio di Stato Civile: a fronte della richiesta inoltrata agli uftici di Stato Civile del
Comune di Spoleto (PG). 'ufficiale di Stato Civile, certificava in data 04/06/2018 (all. 6). che: il
sig. hanno contratto matrimonio in data
in regime di separazione legale dei beni.
Con il provvedimento emesso dal Tribunale di Spoleto in data

¢ stato omologato il Verbale di separazione consensuale dei coniugi sottoscritto il
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14)- Immobile occupato/non occupato da coniuge separato

1l caso non si pone per la presente perizia.

15)- Caratteristiche degli impianti

Per le caratteristiche degli impianti si rimanda al punto 7.5 nel quale vengono descritte
le caratteristiche e la tipologia di impianti esistenti.

Per quanto di competenza e conoscenza non si ¢ potuto rilevare il loro funzionamento,
poiche le utenze risultano disabilitate (I'unitd immobiliare risulta disabitata da tempo).

Dovranno essere redatte (se non in possesso del 3 ). da parte di tecnici

abilitati (D.M. 37/2008), le Dichiarazioni di Conformita degli impianti installati.

16)- Divisibilita dei beni immobiliari ¢ individuazione dei lotti di

vendita

Le caratteristiche del bene pignorato, funzionalmente e strutturalmente autonomo, non
permettono un frazionamento senza deprezzamento dello stesso.

Per cui la sottoscritta C.T.U. non ritiene possibile ed economicamente conveniente

formare piu lotti di vendita. la proprieta verra lasciata come unico lotto di vendita.

17)- Stima del lotto

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.

Nella valutazione del costo parametrico finale. sono stati presi in considerazione diversi
parametri, fra cui la zona dové sito, lo stato di conservazione, l'agibilita della struttura, le varie
finiture interne ed esterne, gli impianti presenti, ed i valori dell'Osservatorio Immobiliare

dell'Agenzia delle Entrate (all. n®5).

La stima ¢é stata quindi effettuata con il metodo della comparazione diretta, attraverso il
quale 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.

Effettuata l'analisi di tutte le variabili esposte sopra, viene preso in considerazione il
valore di mercato minimo dalla Banca delle Quotazioni Immobiliari dell'Agenzia delle Entrate,

pari ad €/mq. 800,00, viene preso il valore minimo tenendo in considerazione il fatto che il

o
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fabbricato non viene utilizzato da qualche tempo, e che un eventuale acquirente per poter rendere
abitabile I'immobile, dovra effettuare alcuni interventi di manutenzione ordinaria,
Il parametro tecnico di riferimento utilizzato per la stima é stato definito nella superficie

commerciale vendibile (punto 7 paragrafo 7.6).

17.1 Determinazione del valore unitario

Dalle indagini sopra esposte si pud stabilire che il prezzo di vendita da attribuire al bene

pignorato. come valore unitario al mq & di:

€/mgq. 800,00

17.2  Determinazione del valore di mercato

o M
Superficie < ¢ Superficie
DESCRIZIONE lorda | SoeTelene &1 Convenzionale | Valore
rilevabile mq| P Vendibile mq
ABITAZIONE | 88,95 100% 88,95
16,4 % 8,20
FONDOCANTNA | 164 s0% 820 ...
SOTTOTETTO | 20, 7_5_%i. 15,00 .
. TOTALE 12635 | 11215 €89.720,00

Sul valore di mercato sopra calcolato, verra applicata una riduzione del 5%, pari ad €

4.486,00. tale importo fa riferimento all'abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi.

Si attesta quindi un valore della piena proprieta pari ad:

€ 85.234,00

(diconsi euro Ottantacinquemiladuecentotrentaquattro/00)

Dovranno essere detratte dal valore sopra stimato, ulteriori spese:

- Costo stimato per la revisione degli impianti, installazione della caldaia e rilascio delle

Dichiarazioni di Conformita degli impianti = € 2.800.00
- Costo per la cancellazione delle formalita = € 747.00
Totale € 3.547.00

18)- Caso di immobile pignorato in solo pro-quota

11 caso non si pone per la presente perizia.

o [
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19)- caso di immobile pignorato per la sola nuda proprieta o per il

solo diritto di usufrutto (o immobile gravato dal diritto di abitazione)

Il caso non si pone per la presente perizia.

20)- Caso di immobili abusivi e non sanabili

I caso non si pone per la presente perizia.

21)- Elenco degli allegati alla Consulenza Tecnica d'Ufficio

L. Comunicazione inizio operazioni sopralluogo e Verbale azioni peritali;
2. Documentazione Catastale, Planimetrie e Visura storica dell'immobile:
3. Documentazione Comune di Spoleto;

4. Relazione Fotografica,

5. Certificato Ispezione Ipotecaria;

6. Estratto per riassunto dell’atto di matrimonio:

7. Bando di Vendita (Lotto Unico).

La presente relazione di stima é costituita da 16 pagine ¢ 7 allegati.
Tanto la sottoscritta doveva in ossequio al mandato ricevuto, resta comunque a

disposizione per tutti i chiarimenti che si rendessero necessari.

Spoleto li, 19 Dicembre 2018

L'ESPERTO
Geom. Fabiana VIRGILI

o
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