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- Geometra -

- TRIBUNALE DI SPOLETO -

r.

ESECUZIONE IMMOBILIARE - - /]

P

R.G.E. n. 109/2018 - G.E.I. Dott. Simone Salcerini

/
PERIZIA DI STIMA
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MASSIMILIANO GALLI

- Geometra -

PREMESSO

Il giorno 27 settembre 2018, il sottosc
geometra libero professionista, ha i
1"incarico di esperto per la redazione
cul l'esecuzione immobiliare in epi

Simone Salcerini. Prendendo atto dei
nomina dell’esperto datato 24 agosto
accurato esame della documentaziocne
Tribunale, ai fini di rispondere a
decreto, ho iniziato come di seguito

{

CRONOLOGIA DELLE OPERAZIONI SVOLTE

31319

individuata nel N.C.E.U. del Comune di Marsciano al

foglio n. 144 particella 252 sub 5, che erroneamente 3
veniva trascritta con la particella 255 sub 5 dello 3
stesso foglio catastale, sia nell’atto di pilgnoramento 5
che nell’istanza di vendita; é

2 2018, o provveduto zad in 2 1l 2

-~  in data 29 novembre
Giudice dell’
istanza
proseguo
la comunic
telematico

- in data
testualmen
peritali
siano at
provenient
piena conco

- in data
comunicaziocne
ricevuta di t
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MASSIMILIANO GALLI
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inizio operazioni peritali, per il giorno 12 marzo 201¢
alle ore 10.00, con accessc all’ 1immobile oggetto

dente, AV
i

stima. Al Legale della parte proc

. N tale comunicazione ¢ T
sempre in data 28 febbraic 201
state ricevute regolarmente
(all. 2%;

- alla data e all’craric
iniziate le operazioni
alle unita immokiliari.
rilevazioni, redatta
fotografica e
dettagliare lo
unita immobiliari

— sempre in data 12
di accesso agli
il Comune di Marsci

-~ in data 28
lo studio de
di acquisto

- 1in data 29
documenta
essendo arr
per la p
provveduto
che mi e s
maggio 2019
presente nel

- dopo vari solle
di Marscia
ricevuto 1
edilizie ri
risultata
allegata al
aprile 2019
inviata dop
dell’ Area Url

- in piu fasi

o
@
]
)_l.
4]
I,_J
}.._J
o
Fh

di Perugia e 1inco
fine di risponde
Giudice in sede di
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MASSIMILIANO GALLI
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PERTANTO
esaminate le risultanze di tutte le indagini effettuate, pres
atto dei luoghi e di un esame approfondito della do e
possesso, espongo come segue 1l risultato del mio 1

INDIVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DI STIMA

I beni oggetto di stima sono
Vicolo Chiuso n. 4 (abitazione)

autorimessa),
nel Centro storico della Citta,

- edificioe abitativoe di wvecchda costruzione, che si
sviluppa, oltre al piano terra, su Juattro Livedls
compreso b sottotettc (clelo rra), inserito

B}

PROPRIETA' :

= nata in i 0 , proprietaria
per 1/2, c.tf i

At ) nato 1in SElE = e ; preprietario
per lfdy €sfs 7 o N

Nel N.C.E.U. del Comune di MARSCIANC: : LOTTO UNICO

Foglio | Particel. Sub. Categ.E?Classe Cons. 7 Rend.cat.

<
<
{
=
2
<
e
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@
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=
<
@)
=
=
a
w

144 4 I3 A/2 2 | v. 8,5 |€. 482,89 ‘

256 | ) B | .
144 254 | 2 c/2 | 2 | Mg. 28 [€. 79,53
144 252 | 5 [ c/e | & | Mg 14 |€. 36,88 |

Le sopraindicate particelle catastali identificano esattamente 1
beni oggetto di Esecuzione Immobiliare e rettificano in parte,
quanto indicato ed evidenziato in precedenza nell’atto di
pignoramento e nell’istanza di vendita.

SIMILIANO Emesso Da ARUBAPEC

Q
)

GALLIMA

~
3
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MASSIMILIANO GALLI

- Geometra -

Cornfinanti: Vicolse Chiuso, Via Cavour, ~ 7 -1 wow ey =5
= g O codied Hx ¢ _ 77, salwe altri.

Vengono allegate (all. 6) le visure e le planimetrie

esistenti
SUCCesSS1ivo

in atti, che evidenziano le ancmalie trattate ne
]

capitolo della conformita catasta

DESCRIZIONE DEI BENI - ASPETTI CONDOMINIALI - CONFORMITA'

URBANISTICA - CONFORMITA’ CATASTALE

DESCRIZIONE DEI BENI.

beni consistonc in:

edificio
sviluppa
compreso i
verticale
di mattoni
Letto

immebiliar
principal
Pubblica
accezione
lati della
permettono
di stima,
trattate
tinteggiat
segue.

aj) Al piano

Via Cavour,

locale

raggiungere

detto piano due ripcs 13 2 un bagno. L'ac >
principale, come gi da Vicolo Chiuseo

by Il piliano primo € costitultc 4a

cucina, pranzo e soggicrno, oltre

scala
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\

c) Al piano secondo é& ubicata una camera da letto, un
salotto, 11 bagno, e il disimpegnoc sempre nel vano
scala, ed essendo l’'edifico prospiciente piu basso di
quello in esame, aumenta anche la luminosita di detto
piano.

d) Al piano terzo troviamo
letto, wun Ilp‘qtljllc e un
una i l‘ Te :
dell’ 9d1+

e) Al piano guarto, e indiv
finiture, ma con aApie aper
vista sulla parte a vall

locale se ristrutturato,
paragonabile alle famose "
storici delle citta medieva

Per gquanto conc
sono in marmo
infissi sono = 0
protetti da persiane ! nte 17 no. impianto
elettrice & del 1] i ]
riscaldamento
opportunamente
alimentata =2
certificazione
evidenziate
rilascio dell
emergenti 1in
Nel compl
buone condizi
finiture

Per gquanto riguarda

rimanda al successivo

valore di mercato e

= e
b

(

accurato rilievo plano-altimetri sul hi ' g iy . Viene
allegata alla presen ' ' documentazione

fotografica dei beni, (a

ASPETTI CONDCMINIALI

Per quanto riguarda 1l presente pa
prevalentemente “cielo terra” e dov
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MASSIMILIANO GALLI
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8

quanto previsto dal codice civile in materia non Vvi sono
segnalare altri particolari aspetti.

Q.
o)

CONFORMITA’ URBANISTICA.

Per quanto concerne 1’'argomento della ™“CON

le opere relative alle unita immobiliari sono iniziate
anteriormente al 01 settembre 1967. i
nella dichiarazione acquisita presso
di Marsciano, ad oggi, non risultanoc
immobile. Dal sopralluogo effettuat
rispetto alla sua origine, :
tipologia costruttiva che
anni 60" in avanti. Probabilmen
di acguisto della proprista
data sopraindicata. A segui
CONFORMITA’” URBANISTICA.

La dichiara 1 presente
capitolo, perizia.
CONFORMITA’ CATASTALE.

Dall’esame della documentazione catastale acqguisita, € emerssa
1’esistenza della planimet:ie catastali (all. 6). La ;lanimetria

dell’ immcocbile ab
Infatti nell’e
abitative, acqu
dove nello ste
dell’art. 9, 1
compravendita,
data 20.11.20
rappresentazion
consistenza. Quest
nel piano quarto
non e presente.
rilievo sui
dell’unita
dell’autorimessa,
mancata rappresentazi
del gradini con
abitativa nel
identificativi
quelli attualme

ttuaz la fusic jell unita immobiliari
-
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MASSIMILIANO GALLI
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Entrate sezione Territorio, vi

+

ordanza 1n guanto con la

1
variazione per fusione del 2009, 1’unita immeobiliare indicata con
la particella 254 sub 1 e ta soppressa ed ha generato la 254

sub 3, graffata con la
atti. Per le anomalie
PUO’ ESSERE DICHIARATA LA CO

L' importo per effettuare le
conformita catastale necessaria
bene, forfettariamente pud e

|
[e1)

S

g ¢t

comprensivo di onorari e spese
valore finale del beni dete
“determinazione del piu probabil

TRASCRIZIONI - ISCRIZIONI - STATO OCCUPAZIONALE

Per quantec riguarda 11l re te capitols n
trascrizione, iscrizioni : C
di stima nel ventennio, j = 1ra Vvengo i1 seguite
descritte. Sono
certificazione *ipe=c
20.07.2018 a firma

’ 1
presente nel fascicolo dell’Esecuzione Immchiliare e da una
et

nochiliare, e
visura eff
Entrate =~ Servizio

soggetti a favore e
iscrizioni, si om2
nella relazione notarile.

TRASCRIZIONI:

48314/11310, a favore di ~ 7 e
contro = k)

- trascrizione reg. part 2! 11467
Verbale di Pignoramento Immcbili da
Giudiziario di Spoleto, rep. 4<4
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1

favore di L : L o ' e

S
vy GONE

N

Si evidenzia che nell’atto di pignoramento, i beni sono
“ecolpiti” per l’intera proprieta e a carico dei due
comproprietari. La relativa nota di trascrizione riporta
nella sezione C — Soggetti - solo la guota di 1/2 contro

- + ] 3 o = op B S o @ ATE
La determinazionée iva d
i
t

UL Va Ll

verra effettuata per 1’int

al primo punto del capitolo delle operazioni svolte e
successivamente debitamente precisato nel capitolo
dell’individuazione dei beni, sia nell’atto di
pignoramento e relativa trascrizione che nell’istanza di
vendita, viene erroneamente riportata la particella 255
sub 5 anziché della corretta particella 252 sub 5, che
identifica l’autorimessa.

ISCRIZIONI:

Viene allegato
presso 1" Agen
Immobiliare
gquanto trov

STATO OCCUPAZIONALE

Per quanto

verbale di

di stima sono
t

un

otale di
dichiarazione
sopralluogo,

e/c divisioni
che in ogni c
esecutati al
matrimoniali.
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Poiché i beni dovranno essere posti in vendita nel breve periodo

i criteri
princlipd:

MASSIMILIANO GALLI

- Geometra -

CRITERI DI STIMA ADOTTATI
di stima che si andranno ad adcttare seguonc i

sintetico-comparativ:
di mercato
parificazione
effettuate di
beni;

indagine di 1 ) raverso 1 lati lel]
quotazioni i '
riferita sempre al
indagine effettua

Quotazioni Immobiliari, riferito al Comune

indagine effettuata attrav il listino
delle Borse Immobiliari Italiane;

valori medi generici che fanno riferimento al semestre
dell’ anno 2018, quindi di recente indagine. Fiu specificataments
viene di seguito dettagliato il criterios di stima adottats:

tenuto contoc
Sterico ov
intrinsech
della sua

}_J.
=
=
=
: 0
o
L
o

che hanno

riferimento per rrivare

mercato fina iferime
determinazicne alore
superficie nsideran
murature fin . 30 La
stata considerata solo 1n un
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MASSIMILIANO GALLI
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di vista commerciale andrebbe ad aum
il valore degli immobili, ponendolo eccessivo rispetto
all’attuale domanda e offerta. Perta

determinati 1 seguenti valori unitari a
come segue:

®
=
=t
(a1}
H
o
o
r_l
ot
0
H
',_1
O
s
3
D
5
(
M

e}

per la porzione abitativa, 1
quadrato determinato & €. 700,00;

b) per il magazzino e il locale autorimessa, il valore
) p , ,

al metro guadrato scelto & di €. 350,00;
c) per 11 pilano sottotetto, il wvalore al metro

guadrato scelto & di €. 250,00,
DETERMINAZIONE DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO.

In considerazione di guantoc
presente relazione, 1in particol
adottati” si andra a determin
mercato con riferimento alla con
Si riporta anche un
identifica 1 beni per una
vendita.

C

)
o
ks
)
"
|

I beni sonc ubicati - Vicelo Chiuso n. 4
(abitazione), Via C . nel centro storice

della citta, e consi

superficie
- P

iano sotto
disimpegno,

Le unita immobiliari 1lla
loro famiglia, e si di
conservazione pur o=

estrinseche non particolarmente
negli edifici del Centro Storicc
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—‘4_

Nel N.C.E.U. del Comune di MARSCIANOC: LOTTO UNICO

Foglio | Particel. Sub.  Categ. | Classe | Cons. f Rend.cat.

144 254 3 a/2 2 v. 8,5 | 482,89 ;
256 | 5 '; %
144 254 2 c/2 2 | Mg. 28 |
144 257 5 C/6 6 | Mg. 14

™

mim
wl|=
N O
5
o
o

Confinanti: Vicolo Chiuso, Via C
X " ; . R s
Le superfici ca
stima” e indica
riepilogate di
letterali, che

lettera, trovano

Pertanto:

abitazione su quattro livelli m

(&)}

~e

) 1 1i 1li, g. 181,00
b) autorimessa e magazzino &l planc terra, mg 53, 00;
c) sottotetto al pianc quarto md 45,00;
DETERMINAZIONE VALORE
a) mqg. 191,00 % €. 700, 00= €. 132.700,00=
b) mg. 53,00 x €. 350, 00= € 18.55%G,00=
c) mqg. 45,00 x € 250, 00C= < 11.2508,00=
SOTUETIO! owrrmmnrsssnssssrssbeiiosicsagibsinsman €. 163.500,00=
Come gia specificato, verra effettuata la detrazione relativa alie¢
& 1 = A At AN s madte s -~
spese determinate nel paragraio “eonformita catastale”; per
introdurre le planimetrie catastali esatte attravarsc procecura

= D b -
“Docfa”, guantificate in €. 2.500,00=;
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Da

quanto sopra esposto, si ritiene di

MASSIMILIANO GALLI

- Geometra -

CONCLUSIONI

1 alutare 1 Dbeni
esecutati, ricompresi nell’esecuzione immobiliare in epigraf
€. 161.000,00=.
Diconsi (centosessantunomilaeuro/00).
Ill.mo Giudice, tanto era doveroso per 1’ espletamento
dell’incarico affidatoMI y
Spoleto, 01 settembre 2019

Geom assimiliang

7 L
mart o
MO L Lv
-

A e m -
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[T T LI
l

ALLEGATI:

- nomina esperto (all. 1);

- lettere di convocazione inizio operazioni peritali con
raccomandata e ricevute (all. 2);

~ verbale sopralluogo e accesso all’immobile (all. 3);

- documentazione urbanistica (all. 4);

- copia dell’atto di acquisto (all. 5);

— vyisure e planimetrie catastali Azll. 6};

-~ planimetrie in scala 1:100 (all , file in pdf esterno
all’elaboratoc peritale;;

-~ documentazione fotografica dei beni (all. 8);

- elenco formalita {(all. 9

= b A FE
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