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DATI DELL’ESPERTO STIMATORE

Dott. Aer. Riccardo Trabalza, nato a Perugia il 8§ giugmo 1969 cd ivi residente,

per la professione in via dei Filosofi n, 41/a, iscritto all’'ordine dei Dottori

Acronomi e Forestali della Provineia di Perugds al o, 6935,

NOMINA DIINCARICO E GIURAMENTO

Con ordinanza del 14/05/2024 1] Sig. Giudice delle Esceuzion Dott, Simone

Salcerini nominava il soprascritto esperto. il quale. in data 267052020, ha

prestato per via telematica il giuramento di rito, assumendo Pincarico di

rispondere con relasione serilla al seguente quesiio:

Y1) verifichi, prima f ogni altra  atliviig.  la  completezza  della

documeniazione ex arl, 567 cpe festratto del catasto e certificati delle

iscrizioni e froscrizioni relotive ol immobile pienorato effeliuate nei venii

| aonni anferiori alla frascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile

attestante le risultanze delle visure catastali ¢ dei regisiri immobiliari)

segnalando immediatamente al giudice ¢ al creditore procedente | documenti

¢ orfi ddf mencanli o fnidonel;

21 provveda guindi subito afl integrazione, in particolare goguisisca, ove non

depositali: 1) planimetria catastale ¢ planimelvia allegata all witimo progetto

approvate a alla concessione in sanaforia; 2) anche se anteriore al ventennio,

copia integrale del titole di provenienza al debitore dell ‘tmmobile pignorato:

Jlpredisponen {elenco  delle  Iserizioni e trascriziond  presindizievoll

fipoteche, pignoramenti, sequesivi, domande givdizialil gravanti sul bene, ivi

cenmpresis § vincoll dertvanti da comtraiti incidenti sulla attitudine edificatoria

dello sfesso, § vineoli connesst con il sun carattere storico-artistico. ovvero i
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aiura paesageistica ¢ simill. ot i asservimento urbanisiici e cessioni di

cubatyra, convenzioni malrimoniali ¢ prowedimenti di assegrazione della

abitozione, obblivazioni propier rem ecec.):

) aecerti Desisienza o vincoll o oneri di matwra condominiale, nonché

casa ol coniuge, altrl pesi o limitaziosi o ‘use foweri reali, servith, uso, |

_eventuall spese condominiali insolute relative ofl witimo biennio (stamte if

dispasio dell art 63 secondo comma disp, atf. c.c.).

) rifevi Desistenza of dliriti demaniali (o superficie o servitiy pubbliche) o

&) riferisca dell esistenza di formalita, vincoli ¢ oneri che saranno concellat!

o che comungue risulterannn nom opponibili all acguirente (ra cul (scrizioni,

pignoraments, ¢ oltre trascrizioni pregiudizievoll) indicando § costi a cio

HEEOSSRr:,!

71 descriva, previo necessario accesse aflmterno, immodile pignorato

indicande: comune, localite, via, mumero civico, scala, plano, infernd;

caraiterisiiche interne ed esterne; superficie commerciale in my: allezza

Ak d5d7

| interna ufile; superficie commerciale _in mg; esposizione; condiziont di

manutenzione, confini (nel caso di terreni); daii catastali atfuali; eventualf

pertinenze, aecessori ¢ millesimi di parti comuwi. Qualora st tratti di piu

pNE IF#‘J\';‘L Sejravil: dRAT 2R

immobili_pienorati,_fornisca la descrizione analitica di ciascuno dei beni

compresi nel loito {un paragrafe per cluscun immabile;  appartaments,

COPAnRONe ecc.); -

8 accerti la conformita tra la descrizione ativale del bene (indirizzo, munero

| civico, piano, interno. dati catastali e confini_nel caso di ferveni) e quella
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i dati identificati in pignoramento non hanno mai identificato Uimmobile ¢

Mok consentono la sua wnivoca dentificazions; B ose @ dali indicet! in

pighorumenio_sono grronel ma consentono §individuazione del hewne: ¢l se i

dafi ndicali nel pignoramento, pur non corrispoadende o greelli aftuali,

hanno in precedenza individuato [immaobile; in guest wltimoe cavo rappresenti

i fdonea  planimeivia del hene, alla sua correzione o redoazione ed

all aocatastamenta delle unité immobilior? non regolarmente accatastale,

anche senza il consenso del proprietario;

) imedichi Dwiilizzazione previsia dallo sirumenio wrbanisifoo comunale,

acguisendn, wel caso di terreni. i certificato di destinazione wrbanistica;

carcession amminizirative e [esisienza o meno di dichiarazione of aeibilitea,

In caso i costruzione reqlizzata o medificata in violazione della normativa

wrbanistico-edilizia, descriva detiagliolamente  la tipologia  degli  abusi

riscontrati ¢ dica se illecito sia stato sancate o sig sanabile ed § relativi cost,

assumendo  informozioni presso gl uffici comunall competenti: verifichi

{esistenza di eventuall oneri concessort Bon pagati.

:

{2) geeerti lo stafo di possesso del bene, con Uindicazione, se occupaio do

terzi, del titolo in base ol quale & ocenpate; ove il bene sia occupato da terzi

in base a contratto di affiito o locazione, verifichi la data di regisirazione, la |

seadenza del  conlvalio, lo deia df scadenza per Deventuale  disdeita,

Peveniuale dala i rilascio fissate o lo siato della oousa evestualmente in
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corse per I rilascio; in caso df ben! di notwra agricola. e comuague in

genere, lo stimatore assumerd [nformazioni presso (I debifore, il terzo

occrpeiie, [vicini o le associazioni di categorta, effettuando ricerche presso|

Ufficio del Revisiro con il mominalive attenuto qitraverso e informazioni

assrnfe;

I3} alleghi, avendone fotre richicsta presso { competenti uffici dello stato

eivile, i cerfificato di stare libero o estratto per riassunbo dell'atfo o

matrimonio degli eseculali olari degli immobill pignerati (nel caso in cul

mon sig wofo il Comune in owl & stafo contratio d matrimonio, tale luogo sard

desunto dal certificaio o matrimonia richiedibile nel Comune di residenzol.

di separazione diei beni) acguisisca copia delle siesse presso I competenti

ufiici:

14) ave Uimmobile sic occupato dal confume separato o dall'ex coniuge del

dehitore esecutato acguisisca il provvedimento di assegnacions della cosa

| comiugale (verificando se lo stesso e stalo irascritto in Favore del coninge

IICA'A Sdrial# J1E|12€~5&Tilc1 G4y
|

| assernalarion : - =
| :
13) precisi le caraiteristiche degli impianti eleitrice, fdrico. lermico, o
&
la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario. | =
precisando 7 £ 5
2
costi necessari al loro adeguamento, s
z
. . i
16 dica se é possibile vendere { beni pignovati in uno o piu loiti. Provveda. in 2

quest'uliimo_caso.  alla lore formazione.  possibilmente rispettando  la

tipologia complessiva del bene_come originarigmente acquistaio dal debitore

eseculaly fappartamenio con garoge & soffitta: villeffa, ecc) e comungue

critando _eccessive  frommeniuziond  in fatti  fle  gquall  possono _anche
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determinare wng perdia i valore del compendio). In ogni caso deseriva le

vie di accesso (pedonale e carraiol ai lotti (passaggio pedonale efo carraio

sugli altvi lofti, o su beni di terzi) evitandn la creazione di loiti interclusi ¢

| redipendn apposita planimetria esplicativa, Cualora abbia formato pite lotis,

verifichi se gli impianti eleftrivo, {drico. fevmico risultano o meno in comune

i vari loiti, e se risultuno in comune fadichi le spese necessarie per la lovo

SEpOFGEiane,

I Fideierming i valore dell immobile, considerando lo sigfo df conservazions

dello stevsa e come opporibili allo procedura §soll contralli df locazione.

quanin al provvedimensi di assegnazione della coso confugale dovra essere

ritenuita opponibile alla procedura solo se trascrifta in data anteriore alla

dala di trascrizione del pignoramenio, in_guesto _case 'immobile verra

valutato tenendo conto che {immabile pestera nel godimenta dell 'ex coniuge

e el fieli fino al rapgiungimento  dell indipendenzo  economica  —

presumibilmente 28 anni — dell’ultimo dei figli, ed applicando, dopo aver

del 15-200), in constderacione dell wesenza i varanzic per vizi della

differenza tra onert tributari su base catasiale e reale, e di quanio suggerito

dulla comune esperienza circa le differenze tra libero mercato e vendife

cocfiive

{8) se Vimmohile é pignorato solo pro guota:

= dica se esso sin divisibile in natura e proceda, in guesto case. alla

formazione dei sinvoli lolti indicando 1 valare df clascuno o essi e lenendo

conto_delle guote dei singoli comproprieiari ¢ prevedendo gli eventucali

eonguasli in denaro. In fal caso esperto doved verificare ed analiticamente

|
L:l'_:-r-.li_‘l Ermeasn La: NA|1H.¢.L Ca FIRMA QUALIFECATA Sarialy: 424 126:31ll7c44ﬂ?
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indicare le iscrizioni ¢ frascrizioni presenti anche sulle guofe mon plgnarate. |

in_caso @i fterreni proponga in allevato allu perizia un'ipofesi i

frazionamento. e selo ung volta intervenuta Dapprovazione da parte del

Criudice, sentite le parti, proceda alla consegnente pratica, anche senza il

cenpsense del propriefavio, allegando @ (ipi debifamente approvati dall Uifficio

| competente;

- proceda,  im coso  eonrrarin,  alla stima dell iniern, esprimendo

compiutamente [ giudizio di indivisibilite evermtualmente anche alla luce i

| quanto disposio dall ‘art, 577 c.p.c.; fornisca altrest la valutazione della sola

qaacien, guede mera Fazione del valove stimaro per Uintero immobile;

19) nel caso di pignoramento della sola nudu proprieta o del solo usufrutto

determini i valore del diritte pignorate applicando § cosfficienti fiscali al

verlore stimaro dell iniero:

210 nel caso i immobili abusivi @ non sanahili indichi il valore del terveno,

In data 27 maggio 2020 il sottoscritto ha inviato agli eseculali per

raccomandata AR la comunicazione di inizio operazioni peritali [issato per il

miorno 25 giugno 2020; la stessa non & stata ritirala dagli esacutati. Lo

vierbale di accesso).

serivents € riuscito comungue a contattare data

prevista & stato effettuato il sopralluogo alla sua presenza (Allegato n. | —

|
L FIFRAA] UALIFREAL A hl"'—]" 456 12:—;5:1ra‘n&45¢? ‘ |
' |

l

RISPOSTE AL QUESITO

= Individuazione dei beni oggetto di pignoramento, identilicazione

catastale, confini, conformita con i dati contenuti nel pignoramento

11 hene oggetlo di pignoramento consiste nel diritto di superficie per ["intero

di un appartamento al piano secondo. oltre a garage al piano primo
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sottostrada, di un fabbricato residenziale plurifamiliare ubicato in Comune di|

Marsciano, Via Pietro Maroncelli n. | {Allegato n. 2 — estralto di mappa.

elenco subalterni ¢d claborato planimetrico}. Suno inolire compresi diritti

proporzionali sugli spazi comuni.

| "appartamento & cosi composto: ingressa, cucina, soggiorno, corridoio, n. 3

camere, doppi servizi; sono inoltre presenti due lerrazai (Allcgato n 3 —

planimetria catastale). 1l garage & costituito da un unico vano (Allepato n. 4 —

planimetria catastale).

.’appartamento conlina di lato con 1l sub &, catastalmente intestato e

oo (proprictd superficiaria) ¢ al Comuone di Marsciano (proprieta per

I'arca), sopra con il sub 11, catastalments intestato -

sotlo con 11 sub 3. catasialmente intestato a

reprietd superficiaria) e al Comune di Marsciano

{proprieta per ['area), spazi comuni, salvo altrl,

Il garage confina con il sub 41, catastalmente intestato a

‘3 (proprictd superficiaria) e al Comune di Marsciano (proprieta

Livﬁﬂ": cd 547

ver Marea), e con il sub 39, catastalmente intestato ¢

Jprietd superficiaria) e al Comune di Marsciano (proprietd per

["area), spazi comuni, salvo altr.

Risultanze catastali

L appartamento & cosi censito al CUF. del Comune di Marsciano:

Foglie 151 — p.lla 80 sub 7 - Cal. A/2 — Classe 4 — Consistenza 7 vani — Sup.

HWAMIRIAL S FIRMA[DLALIFRZATA Seriala: 4F

Da

catastale |18 mo — Rendita € 560,36

ARCIp Emessy

i

[l garage & cosi censito al C.I7. del Comune di Marsciano:

Foglio 151 - p.lla 80 sub 40 — Cat. C/6 — Classe 4 — Consistenza 18 mg —
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Sup. catastale 20 mq — Rendita € 33,47 {Alleeato n. 3 — visure catastali).

Gl ospaed comuni sono gensiti al CF. del medesimo Comune al foglio 151,

part, 80 sub 62-63-64.

1 dati mdicau nell’aile &1 pignoramoento {(nditizeo < dag catastali)

comspondono a quelli accerlad n sede di soprallucso,

* Titolo di proprietd e occupazione del hene

| Gl immiohill in ogeetio sono di pertinenza del sien

: della proprietd superficiaria ciascuno e sono

loro pervenuti a mezzo di atto di compravendita a rogito Notaio |

% rrascritto a Perugia i

aln. | armalita (Allesalo n. 8],

Per guanto riguarda 'oceupagione der bend. al momenta del sopralluogo

["abitazione & risultata libera e nella disponibilitd degli esecutati.

pignorarmento {Allegato n. 8},

Dalle indagini effettuate presso sli uffici del Comune di Marsciano i sigri

-isultano di stato libero (Allegaton. 7).

Dalle indagini eflettuate presso Agenzia delle Entrate di Perugia, non

risultano registrati contralii di Jocazione ¢ di comodara in essere intestati a

slativi aeli immobili ogeetio di

= Elenco iscrizioni e traserizioni pregiudizievoli;

-
V

= CAFIRMA| Iﬁ'.l-ﬁ.Llrll'SﬂT-"- S\‘ria!#: 48&12353:’&1‘/-:454

Nessuna

» Formalita, vincoli ed oneri, che saranno cancellati e che risulteranno

non opponibili all’acguirente:

ARG Emasss Da: Makd B

L’unitd immaobiliare in oggetto risulla gravata da;

- Ipoleca volontaria iscritta in data 28/07/2006 al n. 6046 di formalild,
Fagina 9 0i 14
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pet concessione a garanzia di mutuo. atte a rogito

= ) otale € 120.000.00, capitale €

80.000,00, a [lavorc di Banca Popolare di Todi S.p.A. con

dlta a margine della presente Annotazione di

variazione del piano di rimborso, annotata CUTEN 2T TROG @
formalita;

- Verbale di pignoramento immobili trascritto in data . i
‘ormalitd, a favore di Ubl Finance S.rl. contte . oewe. oo
Siosegnaly inolire o Cosliluzione di vincolo a rogite P Ry

5 _ 18, traserilla a Perugia in de’
alr ~ wmalita, con il quale i sig.+ i Fkiialy

Llisa, quali titolari del diritto di super(icic per anni 99 sugli immobili oggetto

di stima. si sono obbligati a risiedere nell’alloggio in oggetto e a non venderlo

o locarlo, salvo autorizzazione del Comune di Marsciano, prima di 5 anni a

partire dal 26/07/2006, data di acquisto dell allogzio,

= Vincoli o oneri di natura condominiale, nonché eventnali spese

condominiali insolute relative all’ ultimo biennio:

Quanto al millesimi di parti comuni condeminiali spettanti agh esecutati, si

rimanda a quanto fornito  dall’amministratore del  condominio  Dott.ssa

i stessi documenti emerge che:

- I'importo annuo delle spese fisse di gestione ¢ manutenziene per 'anno

2020 ammonta ad euro 800,00 circa;

- le spese straordinarie gid deliberate e non ancora scadute sono pari ad €

101,95;

ARO Emesso Da: MANIRIAL G FIRMA QUALIFICATA Serial#: 4612653fa0cd 547
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- l¢ spese condominiali scadute ¢ non pagate negli ultimi due anni sono pari

ad £ 4.215.46:

- guanto a procedimenti aindizian i corso relativi all immebile, il Tribunale

di Spoleto ha aceolle lotalmente con procedimento iscritto al n. re. 1793719 Ja

| richicsla del condominio con ricorso ex art. 702/bis e sancito aurorizzazione

al distacco del contatore dell’acous del condomini pienorat allaceiato alla

" conduttura comune (Allesato n. 91,

* Propricti nel ventennio:

| Dalla consultazione della relazions notarile in oatli & risultalo che 1] bene

immobile in ogoetto, nel ventennin. ha subito i seguenti passaggi:

- Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito

lplaio in Marsciano, de. . trascrillo

presso I'Agenzia del Territorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Perugia

il 28 AT S aNnng i e e S

superficiaria ciascuns; contro

nato . ' £ 141 di proprieta superficiaria.

247

- Atto notarile pubblico di Assegnazione di Alloggi a rogito Doll.

olaio in Marsciano del 297127198 15CriTto

presso I'Agenzia del Territorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Perugia

s FARIRIAL TP IEERA CILALIT IGAT A

Sl -’H'!-.l1 AERT Tk

PR T U 1. T U U O B S B W 101‘1’1‘11’1]il’ﬁ; a favore Nata 4 =
Marseiano (PG, & cumaided povaes wepaupunstd superliciatia; contio 1l I
- ccon sede in Marseiano G
A _ o
o
per 1/1 di proprieta superficiaria, 5
- Ante ventennio di proprieta del Comune di Marsciano per /] di u
S S S, -1 13
e o e e :
[T
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proprietd per Mares, allo stesso pervenuti in virth di:

Notaio in Marsciano, del 2

-- Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito woow.

I el s T I WA - el

del Territorio-Servizio di Pubblicitd Tmmaobiliare di Peruga i 3

1Ha;

-- Atto notarile pubblico di Compravendita a rog

Notaio in Marsciano, . —. . ... sritle presso ['Apenzia
i p g

del Territorio-Servizio di Pubblicita Tmmobiliare di Peruges & 7577 71000 a)

nn. JAla societr Lopa

[£.L. con sede n Marsciano per 171 di proprietd superliciaria, alla stessa

pervenuti in virth di;

-- Atto Pubblico Amministrativo a rogitc .

Marsciana t trascritto presso 'Apgenzia  del

Territorio-Servizio di Pubblicitd Immohiliare di Perugia

n.

-- Successivamente rettificato con Atto integrativo di convenzione autenticato

nclle firme dal L Notaio in Marscianc R ]

- T T N A

sritto presso "Agenzia del

Terntorio-Servizio di Pubblicita Immaohbiliare di Perugia .

=4 alita,

= Verifica della regolarita edilizia, agibilita, sanabilith opere abusive ¢

relativi costi:

Sulla base delle informazioni assunte dalie scrivenle presso 'Ufficio

Urbamstica del Comune di Marsciano, per I'immaobile sono stale rilasciate le

seguenti aulorizazioni:

Fagina 1% di 1%

a: TRARALZA RICCARDD Emess)y Da N.-‘-.1-1II<! AL Ca FIRMA|LDUALIFECAL A Sqna T dH6 1 Zeadfahodgat

-



- Concessione  edilizia r COSITUZIONG

fabbricate di civile abiluzione per 24 appartamenti con negozi al piana

terra (Allegato n. 107;

- Comeessione edilizid s wva v, - er variante [Allegato
L
In data 20/09/1999 ¢ stata rilasciata 1. TToTT e mmenine
(Allegato n. 120 B

Lo stato attuale dellimmaohile, verificato durante il sopralluogo. cornisponde |

all’ultimo progetto approvata ed alle planimetrie catastali.

= Formazione dei lotti;

Dopo aver esaminale la consistenza e le caratteristiche dei beni colpiu dal |

pignaramento, il perito riticne opportuna proporre la vendita in un unico lotro,

=] ]‘r]'ﬂC-llEEl]'l'lET'lth

Diritto superficiario per I'intero di un appartamento sito al pianoe sceondo oltre

a garage al piano primo sottostrada di un [zbbricato residenziale plurifamiliare

ubicato in Comune di Marsciano, Via Pietro Maroncelli n. 1. L7appartamento

& cosi composto: ingresso, sogaiorno, cucina, disimpegno, n. 3 camere, doppi |

servizl, n. 2 lerrazzi.

et A 1T L

» Descrizione analitica ded beni:

| 1l latto & costiluito dal diritte superficiario per intero di un appartamento sito

SLALIF %‘In"\'-’\ Sebrinaly dﬁl17ﬁ

al piano secondo olire a garage al planc primo soltostrada di un fabbricato |

residenziale plurifamiliare ubicato in Comune di Marsciano, Via Pietro

Maroncelli n. 1.

I tullo ¢cosi censitoe:

Appartamento: Foglio 151 — p.lla 80 sub 7 — Cat. A2 — Classe 4 —

Fagina 12 di 19|
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Consislenza 7 vani — Sup. catastale |18 mqg  Rendita € 560.36:

Garage: Foglio 151 — p.1a 80 sub 40 — Car. C/6 — Classe 4 — Consistenzs |8

mq — Sup, catastale 20 mg — Rendita € 33,47,

L' immobile € ubicato in zona residenziale, nelle immediate vicinanze del

centro di Marsciano, con buona dotazione di servizi ed infrastrutiure.

| L'edilicio @1 cleva su sette piani fuori terra ed uno sottostrada ed ospita negowi

al piano terra ed abitazioni ai pilani sovrastantl, ¢ costruilo con struthira

partante in cemento ammate ¢ presenta [acciate inoparle integglate od in patte

rivestite con mattoncini faceia vista, L'intero fabbricato si presenta in buone

condizionl di manutenzions e conservazione, La corle comuone, aocessibile

dircttamente dalla via pubblica, & n parte pavimentata od in parte bitumata;

una minima parte & sistemara a veede, L'accesso al condominio ¢ garantito da

| un portone in alluminio e vetri che immette nel vano scala comune. Tutti i

piani sono raggiungibili tramite la seala condominiale interna e Iascensore.

[’appartamento in oggetto §1 rova al plano secondo ed ha accesso tramite

portonecine  blindato:  inlernamente & cosi suddivise:  ingresso, cucina,

sogaiorno. disimpegno, n. 3 camere e doppi servizi; sono inoltre presenti n. 2

| terrazzl,

Le superfici nette dei locali, riassunle nella tabelia sottostante, sono state

rilevate a seguite delle misurazioni elfeltuate durante il sopralluoge e sulla

base della documentazione gralica disponibile (planimetrie catastali e tavole

QUALIFICAT A Seriald: 4541 26558001547
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di progetto).

Per il compute della superficie commerciale sono stati seguitl [ eriteri dettali

dal DLP.E. n. 138 del 23/03/1998, ¢he considerano:

- 1005 delle superfici calpestabili;
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- 100% delle superfici delle pareti diviscric interne ¢ perimetrabl sino ad uno |

spessore massimo di 50 emg;

- 50% delle superfici delle parsti perimetrali confinanti sing ad uno spessorc

masaime Jdi 25 om;

= la superlicie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali|

| sollitle, cantine e simili, va computata neila misura del 50 per centn, qualora

comunicanti con i vani principali e del 23 per cento qualera nen comunjcanti.

Locale Sup. netta Alterza interna
Ingresso 4,08 2,70
Soggiornn 22,09 2,70
Cucina EESSE- _ 270
Disimpeeno T:15 270
Camera |6.42 270
Camera | 9._2_3 - 2,70
Camera 14,449 270
Bagno | 4.41 270
Bagno 4] 20
Terrazzo L 3._{1'{1 -
Terrazeo .17
Considerando la superficie dei terrazzi a: 30%, si ha una superficie
commerciale pari a mg 118 circa.
Per quanto riguarda le finiture interne dell’abitazione, le pareti ¢ i soffitt] sono

tinteggiati, i pavimenti sono in piastrelle di monocottura nella zona gioma ¢ in
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parquet nells zona notte: | pavimenti ed it riyestimenti dei bagni sono in

piasirelle di ceramica.

Tutti 1 ovani sene dotatl i aperture per Nilluminazione ¢ acrazione, con

infissi in legno provvisti di vetro-camera e serrande avvolaibili in pve. Le

parte interne sono in legno.

L abitazione & dotata del senuenti impiano:

= Idrico: con condutiure incassate sotto traccia, eroganti acqua fredda e

calda prodotta dalla caldaia autonoma ubicala in terrazes;

- Flettrico: con conduttort incassati sotto traceia;

= Termico: di tpo awtonome, con cireolacione di acqua calda prododa

dalla caldaia alimentata a metano e corpi scaldanti in piastre di acciaio.

discrete; 81 evidenzia la presenza di macce di umidild causale da inlillrazioni

Le condizioni di manuienzone dell’appartamento possono  considerarsi

di acqua dal piane sovrastante nel solaio di uno dei due bagni ¢ della camera

adiacente,

1l garage, di superficie commerciale pari a mg 20 circa ¢ allezza interna utile

pari a m 2,55 & ubicato al piano primmo sottostrada od ¢ raggiungibile tramite

la corsia comune; la porta metallica di accesso 2l momento del sopralluogo &

1 .'-5:=.3r,-:|| 4547

apparsa danneggiata ed impossibile da aprire. lntemamente & provvisto di

pavimento in piastrelle di gres ed impianto cletlrico su canaletta.

= (Criterio estimativo adoitato e valutazione del beni

Criterio eslimativo

Vista la natura e lo scopo della presente suma, lo serivente ha reputato idoneo

valutare il bene in oggetto sceondo Maspetto economico del "valore di

mercalo” determinato mediante stima per confronte diretlo o comparativa.
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Tale eriterio si basa su tre presupposti fondamentali:

1. Fsistenza nel mereato della zona di immebili simili a guello in oguello;

3. HEsistenza di un parametra di confronto, sia teenico che econamico.

Al Ine di avere a disposiziong ampl ed altendibili valon di conlronto, lo

scrivents ha  effettuate un'indagine presso professionisti ed  operatori

| immobiliari della zona, volta al reperimento di prezzi di beni simili per

uhicarione. natura e destinazione urbanislica. Sono stall noltee anahzzati |

dati di prezzo rilevati dall” Csservatorio del Mercato Immobiliare dell” Agenzia

del ‘'erritorio.

Individuato un intervalle di valori, si & proceduto alla determinazione del pils

probabile valore di mercato del bene in oggeto prendendo in considerazione

ogni altra elemento che pud influire in positivo o in negativo su esso, in

particolar modo:

posizione logistica dzll’ immaohile;

— consistenza, qualita, destinazions d uso;

— anno di costruzione/Tistruttirarions;

— impianti ed accessor presenti (0 assenli);
— stato di congervasione e manutenzionc,

— conformita alle norme edilizie;

— disponibilita del bene, libero o meno;

— valori medi espressi dal mercato immobiliare;

LAUALIFESAL S Sarlalir: 43\12[—’:&1’1 cd 547 | ‘
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fattori contingenti che inlluiscono sulla valutazione.

Sulla base delle informazioni raccolle & stato possibile infine definire un

sistema di riferimento, teamite il quale si & giunti alla definizione del valore di
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mercato dei benl ogeetto di stima. 1l parametro lecnico di raffronto € stato

individuate nel metro quadeato.

Determinaziaone del valore

Posto guanto precede, in conformita al criterto di stima adollato, attenendosi

al principio di ordinarietd e concretezza che contraddistingue Uatlivita dello

stimatore, nella valulazione che seoue, si lerrd conto, in modo particolare,

| dell’attuale andamento del mercate immobiliare locale, delle differenze tra

lihera mercato e vendite coattive e dell’assenza di garanzia per vizl.

PROCEDENDO ALLO SVILUPPO DEI CONTEGGI, ST OTTIENE:

= Appartamento

myg L8 x € mg 800.00 =€ »4.400.00

# Garage

Mg 20 x E/mg 330,00 =€ 7.000,00

Sormunano € 101.400,00

Come da indicazione dei tecnicl del Comune di Marsciano (Allegato n, 13), 1l

prezzo per eliminazione dei vincoli Peep a carice dei _

i@, in base ai millesimi di loro proprieta, & pari ad

£ 1.976.81,

da regolamento, perd. la quota minima & pari ad € 2.000,00.

_Per gquanto sopra esposto, il valore della proprietd superficiaria degli immobili |

in stima sard pari a € 101.400.00 - € 2.000.00 = £ 994000

Con riferimento alla cifra sopra delerminata, si pud stabilire che:

11 valore, arrotondato ad € 99.000.00 (Euro Wovantanovemila/00), rappresenta

il pitt probabile valore di mercato aliribuito al lotto in oggetto, che wverrd

indicato nel bando di vendita,
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