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PREMESSA

Il sottoscritto Geom. Andrea Raponi, iscritto al Collegio dei Geometri

della Provincia di Perugia al n. 4553 e all’'Albo dei C.T.U. del Tribunale

di Perugia al n. 2365, con studio in Foligno Via Oberdan n. 49, in forza

dellincarico conferitomi dal G.D. Dott.ssa Sara Trabalza in data

05/04/2022, relativo all'esecuzione della stima dei beni immobili

acquisiti_ai fini_della liquidazione del patrimonio del Sig. [

2w, richiedente ai sensi dell’Art. 14-ter della L. 3 del 27/01/2012,

acquisita la documentazione necessaria, esequiti i necessari

sopralluoghi, relaziona quanto segue.

OPERAZIONI PERITALI

In data 05/04/2022, il sottoscritto riceveva l'incarico tramite pec e da

subito interpellava il Professionista Incaricato Dott. Granocchia

Ranocchia al fine di acquisire tutta la documentazione tecnica

depositata agli atti della procedura e nel contempo esequiva visure ed

ispezioni ipocatastali presso gli Uffici dell’Agenzia delle Entrate -

Territorio Perugia. In virtu della pluralita dei beni immobili posti a

garanzia dei creditori, la suddivisione dell’elaborato peritale sara

impostata secondo Lotti singoli. Il sottoscritto eseguiva infine un

sopralluogo presso i beni immobili di proprieta del Sig. SRR EEEISERE

(terreni e fabbricati) situati nel Comune di Deruta, al fine di valutare

estensioni, conformita edilizie e catastali.

Ritenendo di avere acquisito ogni informazione utile per redigere

I'elaborato peritale, il sottoscritto dava inizio alla stesura dello stesso,

articolandolo come segue:
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A. VALUTAZIONE BENI IMMOBILI

A.1 INDIVIDUAZIONE DEI BENI

Come attestato dalle analisi catastali effettuate dal sottoscritto presso

’Agenzia_delle Entrate — Ufficio Provinciale di Perugia, i beni immobili

oggetto di valutazione risultano essere dislocati in quattro diversi

plessi, I'elaborato peritale sara suddiviso in tre distinti Lotti.

LOTTO 1

A.1.1 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

CoMUNE DI DERUTA (C.F. FoGL1o 21 PART. 171 Sus 21)

L'immobile oggetto di valutazione, rappresentato da una porzione di

alloggio residenziale, risulta sito nel Comune di Deruta, Via Vitalini, ed

€ catastalmente identificato al C.F. del Comune di Deruta, come

segue.
FOGLIO PART. SUB. CAT. CL. CONSIST. SuPp. RENDITA
21 171 21 Al2 2° 3,5 vani 58Mq €280,18

La porzione immobiliare risulta inserita in un edificio di pregevole

fattura situato nel centro storico del bordo di Deruta, in zona

antistante il corso principale, all'interno del nucleo storico cittadino.

A.2.1 LOCALIZZAZIONE ED INQUADRAMENTO URBANISTICO

L'appartamento risulta inserito all'interno di edificio di maggiore

consistenza sito allinterno del nucleo storico della Citta di Deruta.

L'edificio con caratteristiche architettoniche di pregio risulta

posizionato allinterno del nucleo storico comunale, in zona
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centralissima a ridosso del centro cittadino a poca distanza dagli uffici

comunale e di rappresentanza. La zona € servita da tutti i servizi.

A.3.1 DESCRIZIONE DELLE UNITA' IMMOBILIARI

A.3.1. APPARTAMENTO RESIDENZIALE

CoMuNE DI DERUTA (C.F. FoGLio 21 PART. 171 Sus 21)

DESCRIZIONE SINTETICA

L'unita abitativa & posta al piano terra/rialzato dell’edificio di maggior

consistenza gia descritto e si compone di un piccolo spazio di ingresso,

soggiorno ed angolo cottura, camera con w.c. All'interno del vano

soggiorno, al fine di sfruttare appieno laltezza interna €& stato

realizzato un soppalco con struttura in legno, che di fatto copre la

porzione sottostante destinata ad angolo cottura e parte dell'ingresso.

La superficie commerciale dellintero appartamento, al netto dello

spazio di soppalco, del quale si trattera nel successivo capitolo relativo

alle conformita edilizia e catastale, e pari a circa Mg 58.

L'appartamento in questione si presenta in buono stato di

conservazione e con finiture interne di buon grado qualitativo. L'unita

immobiliare e stata oggetto dei sequenti titoli abilitativi:

Concessione Edilizia n. 144/1994 del 03/08/1994;

Concessione Edilizia n. 140/97 del 26/02/1998

Variante con Concessione Edilizia n. 116/99 del 12/06/2000 (*)

Agibilita rilasciata dal Comune di Deruta in data 23/108/2005.

(*) All'interno del fascicolo edilizio non erano presenti i grafici di

progetto.
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A.4.1 PROPRIETA' E DIRITTI

CoMuNE DI DERUTA (C.F. FoGL10 21 PART. 171 SuB 21)

A.4.1 TITOLARI DEI DIRITTI

L'unita _immobiliare oggetto della presente valutazione risulta in

Noriatey

Rl b et

T L
T 6 DS

proprieta per quota pari ad 1/1 in capo al Sig. il C.F.

25/10/1999 al numero BEEEER di R.P.;

A.5.1 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

ComunE b1 DERUTA (C.F. FogLIo 21 PART. 171 Sus 21)

A sequito dell’'analisi delle verifiche ipo-catastali effettuate dal

sottoscritto, presso la Conservatoria dei RR. II. — Ufficio di PERUGIA,

risultano gravare sulla singola porzione immobiliare, oggetto della

presente verifica, le sequenti iscrizioni pregiudizievoli:

A.5.1 LoCALE DI DEPOSITO

CoMuNE DI DERUTA (C.F. FoGLio 21 PART. 171 Sus 21)

- Iscrizione Contro n. X388 di R.P. del 04/08/2010 -Ipoteca

volontaria per Mutuo Fondiario con Atto Notaio Margherita

a favore di

Palma in Perugia del 30/07/2010 Rep. PSESSHANEE

Banca delle Marche S.p.a. per € 170.000,00 di capitale, £

340.000,00 di garanzia ipotecaria, durata anni 20.

- Iscrizione Contro n. g di R.P. del 29/02/2012 -Ipoteca

giudiziale per Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Macerata Rep.
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a favore di Banca delle Marche S.p.a. per €

SRR,

179.864,18 di capitale ed € 230.000,00 di garanzia ipotecaria.

Iscrizione Contro n. W& di R.P. del 29/02/2012 -Ipoteca

giudiziale per Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Macerata Rep.

a favore di Banca delle Marche S.p.a. per €

139.621,47 di capitale ed € 150.000,00 di garanzia ipotecaria.

Iscrizione Contro n. ¥ di R.P. del 29/02/2012 -Ipoteca

giudiziale per Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Macerata Rep.

j3a favore di Banca delle Marche S.p.a. per € 71.770,50

di capitale ed € 100.000,00 di garanzia ipotecaria.

Iscrizione Contro n. T8 di R.P. del 03/04/2012 -Ipoteca

giudiziale per Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Perugia —

Sezione distaccata di Todi Rep. SRS a favore di Commed

Centro Edilizia S.r.l. in liquidazione per € 37.562,00 di capitale

ed € 45.000,00 di garanzia ipotecaria.

Trascrizione contro n. (@8 R.P. del 29/06/2015 Verbale di

Pignoramento Immobiliare — Tribunale di Spoleto Rep.

T T e

CERERRNY notificato il 29/05/2015 a favore di Banca delle

Marche S.P.A. in A.S. contro il Sig. Parroni Andrea;

k"{“"‘r:,. = g

A

R.P. del 20/10/2022 Decreto di

Trascrizione contro n.

ammissione a Procedura di liquidazione del patrimonio del Sig.

Parroni Andrea, del Tribunale di Perugia Rep.

18/02/2019;
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A.6.1 INDAGINI URBANISTICHE E CATASTALI

REGOLARITA EDILIZIA E CATASTALE

CoMuNE D1 DERUTA (C.F. FoGL1Io 21 PART. 171 Sus 21)

L’'unita immobiliare risulta legittimata dai sequenti titoli abilitativi:

Concessione Edilizia n. 144/1994 del 03/08/1994;

Concessione Edilizia n. 140/97 del 26/02/1998

Variante con Concessione Edilizia n. 116/99 del 12/06/2000

Agibilita rilasciata dal Comune di Deruta in data 23/108/2005.

Dall’esame dello stato di fatto, confrontato con la planimetria catastale

agli atti dell’Agenzia del Territorio di Perugia e con grafici progettuali

desunti dal Comune di Deruta, appare evidente che la struttura posta

quale soppalco alla zona giorno, rappresenti una difformita sia dal

punto di vista edilizio (non e legittimata da nessun titolo), che dal

punto di vista catastale (non é riportata nella planimetria catastale). La

presenza della struttura di soppalco, (che si rileva comunque

smontabile) rappresenta altresi una difformita anche dal punto di vista

strutturale in quanto in tutta evidenza, realizzata senza le necessarie

verifiche sismiche prescritte dalle vigenti norme. Considerata tuttavia

la tipologia di struttura che compone il soppalco, la quale, come gia

affermato risulta di facile rimozione (senza la creazione di pregiudizio

per le altre porzioni legittime), ai fini della successiva stima si ritiene si

possa procedere non applicando i valori immobiliari unitari alla

superficie calpestabile che la struttura stessa costituisce ed al

contempo, detraendo dal valore totale calcolato, il valore relativo allo

smontaggio e smaltimento del manufatto in analisi.
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LOTTO 2

A.1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

CoMuNE DI DERUTA (C.F. DERUTA FOGLIO 12 PART. 1186 SuB 22 ESuB 7)

Le unita immobiliari oggetto di valutazione risultano essere un locale

ad uso ufficio ed una autorimessa posti rispettivamente ai piani

secondo e terra dell’'edificio di maggiore consistenza ad uso

prevalentemente residenziale ed uffici, sito nel Comune di Deruta in

Via dell’Arte al civico 12. Le stesse risultano catastalmente censite al

C.F. del Comune di Deruta, come seque:

FOGLIO PART. SusB. CAT. CL. CONSIST. sup. RENDITA
12 1186 22 A/10 u 4,5 63 Mg €976,10
12 1186 7 Cl6 6° - 16 Mg €31,40

Le porzioni immobiliari risultano inserite in un edificio di maggiore

consistenza ad uso prevalentemente commerciale ed uffici, a sua volta

inglobato all'interno di una lottizzazione di recente edificazione con

destinazione d’uso prevalentemente residenziale.

A.2.2 LOCALIZZAZIONE ED INQUADRAMENTO URBANISTICO

L'edificio risulta ubicato nella zona di nuova saturazione edilizia

costituita dalla lottizzazione di via del’lArte e dalle lottizzazione di

recente completamento, tutte poste lungo il tracciato della viabilita

principale comunale denominata Via Tiberina. L'edificato si trova a

poca distanza dall’'uscita di Deruta della Strada Statale E45) in zona

prevalentemente residenziale e servita da servizi di ogni genere.
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A.3.2 DESCRIZIONE DELLE UNITA' IMMOBILIARI

A.3.2 LocALl AD Uso UFFICIO ED AUTORIMESSA

CoMuNE DI DERUTA (C.F. DERUTA FOGLIO 12 PART. 1186 SuB 22 ESUB 7)

DESCRIZIONE SINTETICA

L’unita_immobiliare con destinazione uffici risulta posizionata al piano

secondo dell’edificio gia descritto ed & raggiungibile dalla rampa scale

ed ascensore comune (Part 1186 Sub 1). Si compone di un ingresso-

attesa, di un servizio igienico e due stanze ad uso ufficio le quali,

attraverso un infisso per porta finestra, recapitano sul terrazzo

comune. La superficie commerciale dell’'unita immobiliare risulta pari a

Mg 63 ed il terrazzo esterno misura una superficie di Mg 11,00; si

rileva un buon grado di finitura interno ed impianti autonomi

funzionanti. Al piano terra, con accesso diretto dalla corte comune é

posto 'autorimessa di superficie commerciale pari a Mq 19.

A.4.2 PROPRIETA' E DIRITTI

CoMUNE DI DERUTA (C.F. DERUTA FOGLIO 12 PART. 1186 Sus 22 ESuB 7)

Le unita immobiliari oggetto della presente valutazione risulta in

proprieta per quota pari ad 1/1 in capo al Sig. &

in forza dei seguenti titoli;

- Atto di Compravendita del 24/12/2002 Notaio Carbonari Marco

in Perugia Rep. Z0@] trascritto presso la Conservatoria dei

Registri Immobiliari di Perugia in data 22/01/2003 al numero

BB di R.P.;
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A.5.2 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

A sequito dell'analisi delle verifiche ipo-catastali effettuate dal

sottoscritto, presso la Conservatoria dei RR. II. — Ufficio di PERUGIA,

risultano gravare sulle porzioni immobiliari, oggetto della presente

verifica, le sequenti iscrizioni pregiudizievoli:

A.5.2 LocALl AD Uso UFFICIO ED AUTORIMESSA

ComMuNE b1 DERUTA (C.F. DERUTA FOGLIO 12 PART. 1186 SuB 22 ESUB 7)

- Iscrizione Contro n. #§0® di R.P. del 04/08/2010 -Ipoteca

volontaria per Mutuo Fondiario con Atto Notaio Margherita

Palma in Perugia del 30/07/2010 Rep. EEREANEEN a favore di

Banca delle Marche S.p.a. per € 170.000,00 di capitale, £

340.000,00 di garanzia ipotecaria, durata anni 20.

- Iscrizione Contro n. [ di R.P. del 29/02/2012 -Ipoteca

giudiziale per Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Macerata Rep.

a favore di Banca delle Marche S.p.a. per €

179.864,18 di capitale ed € 230.000,00 di garanzia ipotecaria.

- Iscrizione Contro n. (BB di R.P. del 29/02/2012 -Ipoteca

giudiziale per Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Macerata Rep.

a favore di Banca delle Marche S.p.a. per €

139.621,47 di capitale ed € 150.000,00 di garanzia ipotecaria.

- Iscrizione Contro n. @ di R.P. del 29/02/2012 -Ipoteca

giudiziale per Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Macerata Rep.

i) a favore di Banca delle Marche S.p.a. per € 71.770,50

di capitale ed € 100.000,00 di garanzia ipotecaria.

- Iscrizione Contro n. mi R.P. del 03/04/2012 -Ipoteca
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giudiziale per Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Perugia —

RESEE) a favore di Commed

Sezione distaccata di Todi Rep.

Centro Edilizia S.r.l. in liquidazione per € 37.562,00 di capitale

ed € 45.000,00 di garanzia ipotecaria.

- Trascrizione contro n. EHEEEY R.P. del 29/06/2015 Verbale di

Pignoramento Immobiliare — Tribunale di Spoleto Rep.

EBREIID} notificato il 29/05/2015 a favore di Banca delle

Marche S.P.A. in A.S. contro il Sig. Parroni Andrea;

- Trascrizione contro n. SEH8Y R.P. del 20/10/2022 Decreto di

ammissione a Procedura di liquidazione del patrimonio del Siq.

Parroni Andrea, del Tribunale di Perugia Rep.

18/02/2019;

A.6.2 INDAGINI URBANISTICHE E CATASTALI

REGOLARITA EDILIZIA E CATASTALE

CoMuNE D1 DERUTA (C.F. DERUTA FOGLIO 12 PART. 1186 SuB 22 E SuB 7)

L'edificio ove sono poste le due unita immobiliari oggetto di analisi,

risulta ubicato in posizione semicentrale nella lottizzazione di Via

dellArte e lo stesso risulta edificato dalla Societa Immobiliare

Belvedere, a sequito del rilascio dei titoli abilitativi che di sequito si

elencano:

Concessione Edilizia 42/2001;

Concessione Edilizia 14/2002;

Concessione Edilizia 79/2002;

Concessione Edilizia 126/2002;
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Agibilita del 26/08/2004 (Ufficio) e del 21/04/2005 (Garage)

Dalla comparazione tra lo stato dei luoghi e quanto riportato nei grafici

progettuali desunti dal Comune di Deruta e dalle risultanze delle

planimetrie catastali agli atti dell’Agenzia del Territorio, il sottoscritto

valuta le unita immobiliari in analisi perfettamente conformi .

LOTTO 3

A.1.3 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

ComuNnE DI DERUTA (C.T. DErRuTA FOGLIO 33 PART. 67-1224-1228-1230)

I terreni costituenti il lotto 3 sono situati nel Comune di Deruta in

localita Castelleone, e risultano catastalmente censite al C.T. del

Comune di Deruta, come seque:

FOGLIO PART. SUB. CAT. CL. CONSIST. SUP. RENDITA
33 67 AA Seminativo 3° - 800Mgq €2,69
33 67 AB Sem. Arb. 3° - 60 Mg €0,20
33 1224 - Seminativo 3¢ - 16.030Mgq  €53,81
33 1228 - Vigneto 1° - 62 Mg €0,51
33 1230 - Sem. Arb. 3° - 8 Mg 0,03

I terreni costituiscono un unico compendio, posto a ridosso e con

accesso diretto dalla strada Provinciale 419.

A.2.3 LOCALIZZAZIONE ED INQUADRAMENTO URBANISTICO

I terreni oggetto di valutazione risultano costituire un unico comparto

a destinazione agricola, sito in zona collinare in vicinanza della frazione
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di Castelleone, frazione di Deruta.

A.3.3 DESCRIZIONE DELLE UNITA' IMMOBILIARI

A.3.3 TERRENI AGRICOLI

ComuNE DI DERUTA (C.T. DERUTA FOGLIO 33 PART. 67-1224-1228-1230)

DESCRIZIONE SINTETICA

I terreni oggetto di valutazione risultano avere una superficie fondiaria

totale pari a Mg 16.960 e risultano essere distinti per tipologia

colturale nelle rispettive visure catastali. Tuttavia a sequito di

sopralluogo esequito sul posto, si € potuto rilevare uno stato di semi

abbandono, con presenza di alberature spontanee lungo le linee di

confine ed allinterno dell’'appezzamento stesso, condizione che sara

considerata in fase di valutazione dell’eventuale valore di mercato.

A.4.3 PROPRIETA' E DIRITTI

ComunE D1 DERUTA (C.T. DERUTA FOGLIO 33 PART. 67-1224-1228-1230)

Le unita immobiliari oggetto della presente valutazione risulta in

- Atto di Compravendita del 30/07/2010 Notaio Margherita Palma

in Perugia Rep. 18540, trascritto presso la Conservatoria dei

Registri Immobiliari di Perugia in data 05/08/2010 al numero

12959 di R.P.;

A.5.3 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
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A sequito dell'analisi delle verifiche ipo-catastali effettuate dal

sottoscritto, presso la Conservatoria dei RR. II. — Ufficio di PERUGIA,

risultano gravare sulle porzioni immobiliari, oggetto della presente

verifica, le sequenti iscrizioni pregiudizievoli:

A.5.3 TERRENI AGRICOLI

CoMUNE DI DERUTA (C.T. DERUTA FOGLIO 33 PART. 67-1224-1228-1230)

- Trascrizione contro n. &R R.P. del 05/08/2010 Atto di

Vincolo di Asservimento di terreni agricoli nei confronti del

Comune di Deruta ai sensi della L.R. 11/2005 per interventi

concernenti il cambio d’uso di edificio in zona agricola;

di R.P. del 29/02/2012 -Ipoteca

- Iscrizione Contro n.

giudiziale per Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Macerata Rep.

REEFANG® a favore di Banca delle Marche S.p.a. per €

179.864,18 di capitale ed € 230.000,00 di garanzia ipotecaria.

- Iscrizione Contro n. @R di R.P. del 29/02/2012 -Ipoteca

giudiziale per Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Macerata Rep.

RO ¥23 a favore di Banca delle Marche S.p.a. per €

J

139.621,47 di capitale ed € 150.000,00 di garanzia ipotecaria.

- Iscrizione Contro n. JF} di R.P. del 29/02/2012 -Ipoteca

giudiziale per Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Macerata Rep.

3 M e v 7 D
BRSNS
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favore di Banca delle Marche S.p.a. per € 71.770,50

di capitale ed € 100.000,00 di garanzia ipotecaria.

- Iscrizione Contro n.Mi R.P. del 03/04/2012 -Ipoteca

giudiziale per Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Perugia —
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Sezione distaccata di Todi Rep. 4"4'—."'557'-‘-7 a favore di Commed

Centro Edilizia S.r.l. in liguidazione per € 37.562,00 di capitale

ed € 45.000,00 di garanzia ipotecaria.

- Trascrizione contro n. J§¥@R R.P. del 20/10/2022 Decreto di

ammissione a Procedura di liguidazione del patrimonio del Sig.

Parroni Andrea, del Tribunale di Perugia Rep.

18/02/2019;

A.6.3 INDAGINI URBANISTICHE E CATASTALI

REGOLARITA EDILIZIA E CATASTALE

CoMUNE DI DERUTA (C.T. DERUTA FOGLIO 33 PART. 67-1224-1228-1230)

Il Comune di Deruta identifica lintero comparto come tessuto E/EC,

ovvero ambito delle aree agricole ordinarie (zona a destinazione

esclusivamente agricola). In piu i terreni oggetto di stima sono stati

vincolati prima della compravendita con la gquale il Sig. Andrea Parroni

e divenuto proprietario, ad Asservimento nei confronti del Comune di

Deruta in quanto ricompresi in un piano attuativo di iniziativa privata

che prevedeva la ristrutturazione urbanistica con cambio d'uso dei

fabbricati ad essi contermini. Ai fini della definizione del piu probabile

valore di mercato, lintero comparto sara quindi considerato con

destinazione d’uso esclusivamente agricola.

LOTTO 4

A.1.4 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

FirmattL Da: raponi andrep Emesso Da: AruLaPEC Slp.A. NG|CA 3 Serial#: 247294070f45b0b1d26e30011037759
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CoMUNE DI DERUTA (C.T. DERUTA FOGLIO 21 PART. 472-1501-1053)

I terreni costituenti il lotto 4 sono situati nel Comune di Deruta in

strada vicinale di Santa Maria di Roncione, e risultano catastalmente

censite al C.T. del Comune di Deruta, come segue:

FOGLIO PART. SUB. CAT. CL. CONSIST. SUP. RENDITA
21 472 - Seminativo 2° - 430 Mg €2,00
21 1501 - Seminativo 3° - 1615 Mg €542
21 1503 - Seminativo 2° - 3.807Mq  €17,70

I terreni costituiscono un unico compendio, posto a ridosso e con

accesso diretto dalla strada vicinale di Santa Maria di Roncione.

A.2.4 LOCALIZZAZIONE ED INQUADRAMENTO URBANISTICO

I terreni oggetto di valutazione risultano costituire un unico comparto

a destinazione agricola, sito in zona collinare in vicinanza del centro

cittadino, sul versante est della collina.

A.3.4 DESCRIZIONE DELLE UNITA’ IMMOBILIARI

A.3.4 TERRENI AGRICOLI

ComuNE DI DERUTA (C.T. DERUTA FOGLIO 21 PART. 472-1501-1053)

DESCRIZIONE SINTETICA

I terreni oggetto di valutazione risultano avere una superficie fondiaria

totale pari a Mg 5.852 e risultano essere omogenei per tipologia

colturale. A seguito di sopralluogo esequito sul posto, si € potuto

rilevare uno stato di semi abbandono generale e la mancanza di una

coltura in attivita.

Firmat) Da: raponi andreg Emesso Da: AruLaPEC Slp.A. NG|CA 3 Setial#: 247294070f4p5b0b1d26230011037759
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A.4.3 PROPRIETA’ E DIRITTI

CoMUNE DI DERUTA (C.T. DERUTA FOGLIO 21 PART. 472-1501-1053)

Le unita immobiliari oggetto della presente valutazione risulta in

proprieta per quota pari ad 3/6 in capo al Sig.

REORRORPTR, in forza dei sequenti titoli:

- Atto di Compravendita del 05/11/2004 Notaio Adriano Crispolti

in Perugia Rep. QUMY trascritto presso la Conservatoria dei

Reqistri Immobiliari di Perugia in data 24/11/2004 al numero

EEERY di R.P.;

A.5.4 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

A sequito dellanalisi delle verifiche ipo-catastali effettuate dal

sottoscritto, presso la Conservatoria dei RR. II. — Ufficio di PERUGIA,

risultano gravare sulle porzioni immobiliari, oggetto della presente

verifica, le seguenti iscrizioni pregiudizievoli:

A.5.4 TERRENI AGRICOLI

CoMUNE DI DERUTA (C.T. DERUTA FOGLIO 21 PART. 472-1501-1053)

- Iscrizione Contro n. HBEgpdi R.P. del 29/02/2012 -Ipoteca

giudiziale per Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Macerata Rep.

go¥ a favore di Banca delle Marche S.p.a. per €

179.864,18 di capitale ed € 230.000,00 di garanzia ipotecaria.

- Iscrizione Contro n. & di R.P. del 29/02/2012 -Ipoteca

giudiziale per Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Macerata Rep.

) 2 favore di Banca delle Marche S.p.a. per €

139.621,47 di capitale ed € 150.000,00 di garanzia ipotecaria.
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- _Iscrizione Contro n. § di R.P. del 29/02/2012 -Ipoteca

giudiziale per Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Macerata Rep.

favore di Banca delle Marche S.p.a. per € 71.770,50

di capitale ed € 100.000,00 di garanzia ipotecaria.

- Iscrizione Contro n. B8 di R.P. del 03/04/2012 -Ipoteca

giudiziale per Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Perugia —

Sezione distaccata di Todi Rep. FREEEEED a favore di Commed

Centro Edilizia S.r.l. in liquidazione per € 37.562,00 di capitale

ed € 45.000,00 di garanzia ipotecaria.

- Trascrizione contro n. TEERE® R.P. del 29/06/2015 Verbale di

Pignoramento Immobiliare - Tribunale di Spoleto Rep.

ST
S 1‘,"—'5 ‘Q{J ) '; ( ‘uf;

notificato il 29/05/2015 a favore di Banca delle

Marche S.P.A. in A.S. contro il Sig. Parroni Andrea;

- Trascrizione contro n. m R.P. del 20/10/2022 Decreto di

ammissione a Procedura di liquidazione del patrimonio del Sig.

Parroni Andrea, del Tribunale di Perugia Rep. 1/2019 del

18/02/2019;

A.6.4 INDAGINI URBANISTICHE E CATASTALI

REGOLARITA EDILIZIA E CATASTALE

CoMmuNE DI DERUTA (C.T. DERUTA FOGLIO 21 PART. 472-1501-1053)

Il Comune di Deruta identifica l'intero comparto come tessuto E/VPS,

ovwero ambito delle aree agricole di valore paesaggistico (zona a

destinazione esclusivamente agricola).

(o2
w
~
~
o
S
—
s
=
S
(52
©
©
o
-
O
o
O
0
£)
=
o
~
=
<
»
&
~
[
~
3*
8
<
w
e
<
[&]
O]
=z
<
o
D
(&}
w
o
S
0
=]
=S
<
©
[m]
[2]
W
o
£
wi
[y
[
E*]
c
©
‘S
S
Q.
e
©
[m]
2
]
£
=
[

18




A.7 VALUTAZIONE DEI BENI IMMOBILI

A.7.1 CRITERI ESTIMATIVI

L'oggetto della valutazione risulta essere la determinazione del piu

probabile valore di mercato all'attualita, delle immobiliari costituenti i

singoli lotti, identificate e descritte nei paragrafi che precedono.

Il procedimento estimativo ritenuto piu congruo, considerando la

presenza di beni simili, oggetto di recenti valutazioni, sia nella

medesima zona che in zone attiqgue &, nel rispetto del principio

dell'ordinarieta, quello “sintetico comparativo”.

Tale procedimento si articola nelle sequenti fasi:

individuazione della natura, della destinazione e delle caratteristiche

dei beni;

conoscenza di recenti prezzi di mercato realizzatisi nella zona per beni

simili;

| individuazione di un parametro tecnico di comparazione tra il bene da

stimare e quelli presi a confronto;

| definizione di un valore medio unitario, determinato dall’acquisizione di

una serie di prezzi di vendita di beni similari realizzatisi di recente nel

uogo di analisi;

| definizione delle maggiorazioni e/o detrazioni, per portare il bene

pggetto di valutazione nelle condizioni reali ed oggettive in cui si trova

all’attualita.

Quindi, al fine di individuare il valore di mercato maggiormente

corrispondente alle caratteristiche delle unita immobiliari in analisi, il

sottoscritto si & basato, oltre alla personale esperienza professionale,

Firmat% Da: raani andrep Emesso Da: ArubaPEC S/ p.A. NG|CA 3 Sefial#: 24729407 0f4£5b0b1d26e3001 1037759
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su ulteriori indagini esperite presso studi di professionisti accreditati,

operatori immobiliari referenziati della zona e sulla consultazione dei

trend di mercato espressi dai valori riportati dalla banca dati delle

quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate riferite al 1° semestre

2022 e quelli della Camera di Commercio delle varie provincie

interessate (ove presenti). Quale parametro tecnico-estimativo di

raffronto, si @ ritenuto opportuno assumere il metro guadrato (mq),

riferito _alla superficie commerciale. Sulla base della conoscenza dei

prezzi di mercato piu significativi, assunti per il confronto, si & poi

definito il valore medio unitario espresso in €/mq. Nella valutazione

che seque, si e tenuto altresi conto di ogni ulteriore elemento di rilievo

che potesse influire sul valore del bene, ed in particolare:

_ grado di manutenzione e stato delle finiture interne e degli impianti;

_collocazione urbana e commerciabilita dello stesso;

- Servitu presistenti

Della disponibilita di dati di mercato su agqgiudicazioni di beni

similari assegnati di recente in procedure espropriative;

I valori unitari valutati dal sottoscritto quali piu probabili, per il

mercato corrente, risultano quindi essere:

LOTTO 1 € 1.150,00/Mg

LOTTO 2 € 950,00/Mq (Ufficio); € 450,00/Mqg (Autorimessa)

LOTTO 3 € 2,00/Mq

LOTTO 4 € 2,50/Mq
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A.8 DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

A.8.1 LOTTO 1 - ABITAZIONE

CoMuNE DI DERUTA (C.F. FoGL1i0 21 PART. 171 Sus 21)

Il Valore immobiliare del compendio descritto nei capitoli che

precedono, sara pertanto determinato secondo la sequente tabella:

DESCRIZIONE SUPERFICIE VALORE
VALORE TOTALE
PARTE DI EDIFICIO COMMERCIALE  UNITARIO
€
m?2 €/ m?
Appartamento P.T. 63 Mg 1.150,00 € 72.450,00

Al valore calcolato si applica un abbattimento forfetario percentuale

pari al 10% per assenza di garanzie su vizi e per l'esecuzione delle

opere di rimessa in pristino dello stato legittimo mediante rimozione e

smaltimento della struttura della porzione di soppalco rilevata.

Totale Valore LOTTO 1 65.205,00

A.8.2 LOTTO 2 - LocALE UFFICI - AUTORIMESSA

CoMuNE DI DERUTA (C.F. DERUTA FoGLIO 12 PART. 1186 SuB 22 E SuB 7)

[l Valore immobiliare del compendio descritto nei capitoli che

precedono, sara pertanto determinato secondo la sequente tabella:

DESCRIZIONE SUPERFICIE VALORE
VALORE TOTALE
PARTE DI EDIFICIO COMMERCIALE  UNITARIO
€

m?2 €/ m?
Ufficio P.2° 63 Mg 950,00 € 59.850,00
Terrazzo 11 Mg 200,00 € 2.200,00
Autorimessa P.T. 19 Mg 450,00 € 8.550,00

Firmat%a Da: rappni andrep Emessp Da: ArupaPEC Sip.A. NG|CA 3 Sefial#: 247294070f4£5b0b1d26e30011037759
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Abbattimento del 10% sul valore di stima per assenza di garanzie su

vizi o0 per sanatoria di eventuali difformita non rilevabili al momento del

sopralluogo.

Totale Valore LOTTO 2 63.650,00

A.8.3 LOTTO 3 — TERRENI AGRICOLI ( FRAZ. CASTELLEONE)

CoMUNE DI DERUTA (C.T. DERUTA FOGLIO 33 PART. 67-1224-1228-1230)

Il Valore immobiliare del compendio descritto nei capitoli che

precedono, sara pertanto determinato secondo la sequente tabella:

DESCRIZIONE SUPERFICIE VALORE
VALORE TOTALE
PARTE DI EDIFICIO COMMERCIALE  UNITARIO
€
m? €/ m?
Terreni Agricoli incolti 16.960 Mg 2,00 € 33.920,00
Totale Valore LOTTO 3 33.920,00

A.8.4 LOTTO 4 — TERRENI AGRICOLI (VIC. SANTA MARIA DI RONCIONE)

CoMuNE DI DERUTA (C.T. DERUTA FOGLIO 33 PART. 67-1224-1228-1230)

Il Valore immobiliare del compendio descritto nei capitoli che

precedono, sara pertanto determinato secondo la sequente tabella:

DESCRIZIONE SUPERFICIE VALORE
VALORE TOTALE
PARTE DI EDIFICIO COMMERCIALE  UNITARIOQ
€
m?2 €/ m?
Terreni Agricoli incolti 5.852 Mg 2,50 € 14.630,00
Totale Valore LOTTO 4 7.315,00

Firmatp Da: rapgni andreg EmessL Da: ArupaPEC Slp.A. NG|CA 3 Sefial#: 247294070f4£5b0b1d26e30011037759
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CONCLUSIONI

Sulla base di quanto sopra esposto e descritto, il sottoscritto determina

| piu probabile valore di mercato della quota di proprieta in

capo al Sig. Andrea Parroni in Euro 170.090,00 (diconsi Euro

Centosettantamilanovanta/00).

Tanto si doveva ad evasione dell'incarico affidato.

Foligno, 28/01/2023

Documentazione allegata:

1)  Documentazione fotografica Immobili suddivisa per lotti:

2) Documentazione Ipo-Catastale Immobili suddivisa per lotti;
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