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PREMESSA . 

Il sottoscritto Dott. Andrea Battasdini iscritto all'Ordine dei Dottori 

A2:ronomi e Forestali della Provincia di Peru2:ia al n: 685 ed all'Albo 

dei C.T.U./Periti del Tribunale di Perugia al n. 1.329 domiciliato p_er lo 

svolgimento dell'attività professionale in Perucia - Via Cesare Balbo 3 

in data 29.06.2023 veniva nominato "Esperto" nel Procedimento in 

oggetto ed invitato a . 12_rovvedere all'accettazione dell'incarico 

mediante atto telematico prestando giuramento di rito. 

Assolte dette formalità allo scrivente veniva posto il seguente quesito: -· .. 
' 1. Provveda l' esverto vrima di Ollni altra attività a controllare la completezza 

-~ 

dei documenti di cui all'art. 567 co. 2 c.p.c. A98 co. 2 599 co. 2 se~nalando . . . 

immediatamente (senza attendere quindi, la scadenza del termine per il 

d_Wosito della relazione) al Giudice quelli mancanti o inidonei· 

2. Qualora l'esperto abbia verificato che la suddetta documentazione è .. 

- completa ed idonea, esaminati !(li atti del procedimento ed ese~ita o~i altra 

operazione ritenuta necessaria comunichi alle varti a mezzo vosta e-mail o -· 

PEC l'inizio delle operazioni veritali da intraprendersi entro 30 ~iorni 

dal conferimento dell'incarico· 

3. Provveda_quindi 

- all'esatta individuazione dei beni O!(~etto del pi!(noramento secondo le 
~ 

- Q 
risultanze dei ]J_ubblici re~stri immobiliari, comprensiva dei confini, e 

·-
all'identificazione catastale dell'immobile, distin!(uendo, in caso di più 

debitori comproprietari o più esecutati, la natura del diritto a ciascuno 

spettante e le rispettive quote di spettanza, evidenziando l'eventuale non 

corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati indicati all'atto di 



viqnoramento ed indicando tutti qli ufteriori elementi necessari ver 

l'emissione del decreto di trasferimento· 

- ad una sommaria elencazione e descrizione sintetica dei beni mediante 

indicazione della tivoloqia di ciascun immobile della sua ubicazione (città 

via numero civico piano eventuale numero interno), del contesto in cui 

essi si trovano (es. se facenti parte di un condominio o di altro comvlesso 

immobiliare con varti comuni ecc.) delle caratteristiche e della destinazione 

della zona e dei servizi da essa offerti; de~li accessi dei confini e dei dati 

catastali delle eventuali vertinenze e accessori de~li eventuali millesimi di .. 
' 

parti comuni identificando ciascun immobile con una lettera dell'alfabeto e 
'" 

~li accessori della medesima lettera con un numero pro~ressivo· 

- a verificare il titolo di provrietà e la sussistenza deqli eventuali diritti di 

comprovrietà (specificando se si tratta di comunione leqale tra coniuqi o 

altro) o di altri diritti parziali ovvero indicando chiaramente il diverso 
., 

- diritto o _q_uota pi~norata distin~uendola per ciascuno dei debitori 

esecutati; 

- ad individuare lo stato di _possesso del bene con l'indicazione, se occupato 

dall'esecutato o da terzi del titolo in base al quale è occupato con 

particolare riferimento all'esistenza di contratti re~istrati in data 

antecedente al pi~noramento e alla data di scadenza per l'eventuale 

disdetta, ovvero alla sussistenza di eventuali controversie pendenti e 

all'eventuale data di rilascio fissata; ... omissis ... 

ad individuare l'esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura 
! 

-

condominiale, ~ravanti sul bene distin~uendo tra quelli che resteranno a 

carico dell'acquirente (ad es. domande ~iudiziali, atti di asservimento 



urbanistici e cessioni di cubatura convenzioni matrimoniali e 

vrovvedimenti di asseqnazione della casa coniuqale al coniuqe vesi o 

limitazioni d'uso - oneri reali obbli!lazioni vrovter rem servitù uso 

abitazione vincoli derivati da contratti incidenti sull'attitudine 

edificatoria vincoli connessi con il carattere storico-artistico) e auelli che 

saranno cancellati o re!lolarizzati dalla vrocedura ovvero risulteranno non 

ovvonibili all' acauirente (iscrizioni vi!lnoramenti ed altre trascrizioni 

vre!liudizievoli difformità urbanistico-edilizie difformità catastali); 

- a fornire altre informazioni ver l'acauirente concernenti: 

a. l'imvorto annuo delle svese fisse di !lestione o manutenzione (es. svese 
-~ 

condominiali ordinarie)· . 
b. ---- eventuali svese straordinarie ~ià deliberate ma non ancora scadute· 

c. eventuali svese condominiali scadute non va!late ne~li ultimi due anni 

anteriori alla data della verizia· 
... 

d. eventuali cause in corso· 

- ad individuare i vrecedenti vroprietari nel ventennio elencando ciascun 

atto di acquisto con indicazione dei suoi estremi (data, notaio data e 

numero di re~istrazione e trascrizione) e ciò anche sulla scorta della 

eventuale relazione notarile vrodotta dal creditore vrocedente· 

- alla verifica della re!lolarità edilizia e urbanistica del bene nonché 

dell'esistenza della dichiarazione di a~ibilità dello stesso previa 

acquisizione o a~~iornamento del certificato di destinazione urbanistica 

previsto dalla vi~ente normativa. In caso di esistenza di opere abusive, 

della possibilità di sanatoria ai sensi delle Le~~i nn. 47185 e 724194 e 

dell'art. 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 ~iu~no 2001, 



n. 380 e R'li eventuali costi della stessa clie votranno essere considerati 

nella stima del vrezzo· altrimenti la verifica sull'eventuale vresentazione di 

istanze di condono indicando il soqqetto istante e la normativa in forza 

della_quale l'istanza sia stata_vresentata lo stato del_121ocedimento i costi 

ver il conse!luimento del titolo in sanatoria e le eventuali ablazioni !lià 

corrisvoste o da corrisvondere· in O!lni altro caso la verifica a fini della 

istanza di condono che l'a!l!liudicatario vossa eventualmente vresentare 

che qli immobili vi!lnorati si trovino nelle condizioni vreviste dall'art. 40 -

comma sesto della le!l!le 28 febbraio 1985 n. 47 ovvero dall'art. 46 comma 

auinto decreto del Presidente della Revubblica del 6 !liU!lno 2001 n. 380 
·'< 

svecificando il costo ver il conse!luimento del titolo m sanatoria' 

assumendo le opportune informazioni presso ~li Uffici Comunali 

competenti· tutti i costi ipotizzabili ver la fe!lolarizzazione urbanistica 

edilizia o catastale saranno auindi indicati dal verito e considerati ai fini 
.., 

della stima· 

- ad esvrimere il vroprio motivato varere sull'opportunità di disporre la 

vendita in uno o viù lotti e in caso af[§rmativo vrocedere alla formazione 

di uno o più lotti (vreferibilmente il minor numero _Qossibile in modo da 

contenere costi ed overazioni) identificando i nuovi confini. Nel caso in cui 

-
la formazione di viù lotti comvorti attività necessarie per il frazionamento, 

il perito indicherà comunque nella perizia il valore di un lotto comprensivo 

de:<li immobili non frazionati, nel caso chiedendo autorizzazione al G.E. di 

procedere ad effettuare il frazionamento necessario per formare più lotti ed 

alle!lando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio 

Tecnico Erariale; 



- a descrivere analiticamente ciascuno dei beni comvresi nel lotto [un 

vararnafo ver ciascun immobile czascuno di essi intitolato 

"DESCRIZIONE ANALITICA DEL" (avvartamento ca-JJannone ecc.) 

con riferimento alla lettera che contraddistin!lue l'immobile nelvararnafo 

"Identificazione dei beni O!l!letto della stima" di cui sub 2)]; ad indicare la 

tivolo!lia del bene l'altezza interna utile la comvosizione interna· ad 

indicare in formato tabellare ver ciascun locale la su72_erfi_cie netta il 

coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della suverficie 

commerciale la suverficie commerciale medesima l' esvosizione le • 

condizioni di manutenzione; ad indicare nei medesimi para!(rafi altresì le 
.n 

caratteristiche strutturali del bene e le f!aratteristiche interne di ciascun 

immobile (infissi tramezzature interne vavimentazione vorta d'in!lresso 

scale interne imvianto elettrico imvianto idrico imvianto termico ecc.) 

"' _precisando ]2er ciascun elemento l'attua_le stato di manutenzione e per JZli 

impianti, la loro risvondenza alla vi!lente normativa e in caso contrario i 

costi necessari al loro ade!(uamento· ad indicare altresì le eventuali 

dotazioni condominiali (es. posti auto comuni !(iardino ecc.)· 

- a verificare che i beni piflnorati siano !lravati da censo livello o uso civico e 

se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del 

debitore pi!(norato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti 

titoli; 

- che risulti l'informazione sull'importo annuo delle spesefisse di ~estione o 

di manutenzione, su eventuali spese straordinarie ~ià deliberate anche se il 

relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non 

pa~ate ne~li ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di 



eventuali vrocedimenti 11iudiziari relativi al bene vi11norato· 

- accertare con ade~uata motivazione il valore di mercato dell'immobile con 

indicazione del criterio di stima utilizzato anche in relazione ad eventuale 

incidenza sul valore dello stesso delle condizioni di reqolarità (o meno) 

amministrativa e di stato libero o meno esvonendo altresì analiticamente 

!lli adequamenti e correzioni della stima vrecisando tali adequamenti in 

maniera distinta ver lo stato d'uso e manutenzione lo stato di vossesso i 

vincoli ed oneri !liuridici non eliminabili dalla vrocedura e la assenza di 

~aranzia ver vizzi occulti nonché ver eventuali svese condominiali .. 
insolute la necessità di bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi· 

altri oneri o vesi· e vrefi~ur~ndo le tre diverse ivotesi in cui eventuali oneri 
o • 

di re~olarizzazione urbanistica o catastale o ver la bonifica da eventuali 

- ' rifiuti siano assunti dallavrocedura ovvero siano assunti dalla procedura 

limitatamente a~li oneri di re~olarizzazione urbanistico-catastale ovvero .., 

siano lasciati interamente a carico dell'acauirente· Consideri a tal fine 

anche la assenza di ~aranzia ver vizi a tutela dell'acquirente; Dovrà essere 

indicato il valore di ciascun cesvite anche in caso siano comvresi nello 

stesso lotto· 

- ad identificare, nel caso di vi~noramento di auota indivisa, i 

comproprietari e a valutare la sola quota tenendo conto della ma~~ior 
,, 

difficoltà di vendita ver le quote indivise, e ad esvrimere il proprio motivato .. 
_parere sulla comoda divisibilità del bene, identificando, in caso affermativo, 

!(li enti che votrebbero essere separati in favore della procedura; qualora 

riten~a il bene non comodamente divisibile, provveda ad indicare i 

rispettivi titoli di provenienza di tutti i comproprietari e le trascrizioni ed 

-



iscrizioni a loro carico nel ventennio anteèedente anche eventualmente 

vredisvonendo una bozza di ordinanza di divisione secondo il modello 

reveribile in Cancelleria· 

- ad alle~are a ciascuna relazione di stima almeno due fotofl'rafie esterne del 

bene e almeno due intern~ nonché la 12_lanimetria del bene, visura catastale 

attuale, copia della concessione o licenza edilizia e atti di sanatoria il 

certificato di definita valutazione e la restante documentazione necessaria 

inte~rando se del caso, quella predisposta dal creditore· in particolare a 

depositare ove non in atti copia dell'atto di provenienza del bene e copia .. 
dell'eventuale contratto di locazione e verbale delle dichiarazioni del terzo 

.o 

occupante; o 

- a procedere ad accesso forzoso autorizzandolo sin da ora con l'ausilio della 

· Forza Pubblica e di un fabbro nel caso in cui il debitore e/o J.<li occu_pantiL 

siano irreperibili o non collaborino ai fini del sopralluo!(o, dopo l'invio di "" 

almeno una raccomandata con ricevuta di ritorno previa comunicazione al 

GE~_della intenzione diprocedere all'accesso forzoso· 

- riferire immediatamente al !(iudice circa o!(ni richiesta di sospensione del 

corso delle operazioni peritali informando contestualmente la parte che 

l'esecuzione potrà essere sos11_esa solo con]2!ovvedimento del J<iudice su 

ricorso della medesima parte cui aderiscano tutti !(li altri creditori (con 

o divieto, pertanto, al _72erito di sospendere le operazioni in assenza di 

specifico provvedimento del G.E.); 

- in caso di OKKettive difficoltà a terminare l'incarico nel termine 

asse5[1tato, a formulare tempestiva, e comunque anteriore alla 

scadenza del termine stesso, istanza di proro!(a del termine _per il 



devosito della relazione di stima e conseQuente rinvio della udienza ver il 

risvetto dei termini di cui all'art. 173 bis disv. att. c.v.c. vrovvedendo 

altresì alla notifica alle varti· il mancato devo sito nei termini 

oriQinariamente asseQnati o successivamente vroroQati verrà valutato ai 

fini della liauidazione dell'acconto del comvenso finale e - in caso di 

varticolare Qravità- ai fini della revoca dell'incarico e della seQnalazione al 

Presidente del tribunale ver la eventuale cancellazione dall'elenco deQli 

esverti stimatori. 

1. OPERAZIONI PERIT ALI .. 
Lo scrivente, previo esame degli atti del procedimento per verificame 

.Q 

idoneità e completezza eseguiva tutte le ulteriori operazioni ritenute 

necessarie per: 

- prendere visione dei beni immobili in estimazione· 

effettuare le necessarie indagini di mercato· 
.. 

-

- acquisire informazioni utili per l'acquirente· 

- reperire tutta la documentazione tecnica ed amministrativa in 

riferimento ai beni e ai soggetti colpiti dalla procedura. 

In particolare in data 30.06.2023 accedeva al sistema telematica 

"SISTER" acguisendo le visure attuali per soggetto l'estratto di 

mappa l'elenco subaltemi e le planimetrie catastali in riferimento alle 

.. porzioni immobiliari oggetto di stima. 

In data 03.07.2023, inoltrava istanza all'Agenzia delle Entrate per la 

verifica dell'esistenza di eventuali contratti di locazione registrati 

precedentemente alla data di trascrizione del pignoramento, 

attestazione successivamente rilasciata in data 28.08.2023. 



e 

atti amministr 

contestuale di residenza e stato di 

onde costatarne lo 

stato di 

avere raccolto · elementi necessari alla redazione del 

come 

2. INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENI 

2.1. Individuazione secondo le risultanze dei Pubblici RR. II. 

Dall'esame della Certificazione Notarile rilasciata dal Notaio Dott. 



Consistenza 

Consistenza 

Rendita € 69 

Consistenza 

PT Cat. Consistenza 

V ani Rendita € 21 

2.2. Identificazione catastale 

I beni di esecuzione risultano catastalmente censiti nel 

Comune di 

CATASTO TERRENI 

FOGLIO PART. SUB. - CLASSE SUP. NOTE 

129 85 ENTE URBANO 2000 m2 

CATASTO FABBRICA TI 



1/1 in 

di comunione dei beni. 

.. 
inoltre comuni così 

2.3. Localizzazione territoriale 

· · in Comune di Peru Strada 

Tiberina Nord n. 

La mista residenziale ed definirsi a 

densità abitativa medio 

di fabbricati uni o e secondari 

J 



negozi istituti di credito cinema ristoranti ecc.). sono a breve 

distanza e risultano facilmente rae-~riun~ribili anche con l'ausilio di 

mezzi pubblici e-razie alla rete viaria urbana ed extraurbana. 

Il comPendio oggetto di stima ' rappresentato da due unità e 

immobiliari ad uso abitativo poste ri~"Qettivamente al piano terra ed al 

piano primo di un fabbricato residenziale, oltre a due garage al piano 

terra e dirittiproporzionali sulla corte comune, alla quale si accede da 

Strada Tiberina Nord tramite un ine-resso carrabile provvisto di 

cancello metallico ad apertura automatizzata. La corte è interamente ,. 

recintata tramite rete metallica fissata a paletti in ferro· la porzione 

fronte strada è in parte sistemata a ~riardino con_Q_resenza di alberi ed 

arbusti ornamentali ed in parte sistemata con stabilizzato di cava ed 

adibita a parcheggi e spazi di manovra· la porzione sul retro si trova 
... 

allo stato incolto. 

Il fabbricato elevato su tre piani fuori terra è realizzato in parte con 

struttura portante in muratura mentre la . parte realizzata in un 

secondo tempo in ampliamento presenta struttura portante in cemento 

armato· la facciata fronte strada e _guella posta sul retro sono 

intonacate e tinteggiate quelle laterali presentano muratura a vista. 

Lungo tutta la facciata frontale al piano primo è presente un ampio 

terrazzo, in parte a sbalzo ed in parte sostenuto da colonne, che 
" 

determina al piano terra urt porticato a protezione dell'ingresso 

principale e di uno dei due garage. Il secondo garage, anche questo 

sormontato da un piccolo portico, ha invece accesso sul retro 

dell'edificio. 



Il piano terra del fabbricato ospita un appartamento e i due ~rag_e 

mentre il oiano primo è suddiviso in due aooartamenti· al piano 

secondo sottotetto è situata la soffitta. 

2.4. Descrizione sintetica 

A. APPARTAMENTO AL PIANO PRIMO E GARAGE AL PIANO TERRA (FOGLIO 

129 PART. 85 SUB. 7 E PART. 85 SUB. 4) 

L'appartamento in oggetto situato al piano primo è ra_gg_iungibile 

tramite scala comune interna e si comoone di ingresso cucina, 

disimpegno soggiornoL due camere ed un bagno· all'interno di una ,. 

delle due camere è stato ricavato un piccolo servizio igienico· è inoltre 
:;; 

presente un terrazzo sul prospetto fr(:)nte strada comunicante con 

quello dell'appartamento confinante. 

La Superficie Commerciale dell'appartamento, al netto del terrazzo ' e 

·-
pari a m2 88 00 circa; l'altezza interna utile è di m 2 95 ca. 

L'unità abitativa si presenta in discreto stato conservativo l 

manutentivo. Le finiture sono ordinarie; gli impianti sono completi e 

conformi alla normativa vigente all'epoca della ristrutturazione. 

Il garage situato al piano terra è accessibile dalla corte comune 

tramite porta metallica basculante e si compone di un vano adibito ad 

autorimessa ed un locale utilizzato come lavanderia; da quest'ultima si 

accede ad un vano comune adibito a locale tecnico, o~itante la caldaia 
" 

a gas. La Superficie Commerciale è pari a m2 55,00 circa e l'altezza 

interna utile è di m 2,95 ca. '' 
l 

A completare il compendio pignorato, i diritti proporzionali sugli 

spazi comuni (androne e vano scala, locale tecnico e corte scoperta). 



L' situato al 

· l'altezza interna utile è di m 95 ca. 

L'unità abitativa si in discreto stato 

manutentivo. Le finiture sono 

conformi alla della costruzione. 

comune 

tramite metallica basculante 

adibito ad autorimessa. La 

locale tecnico e corte 



risultano 

.. 

i diritti 

di Non si rilevano trascritti atti di 

accettazione di eredità. 

Ori immobili risultavano di 

15 



129 PART. 85 .. 

essere loro a mezzo di Atto 

Notaio in del 

16.06.2003 del 

Territorio-Servizio di Pubblicità Immobiliare di . il 26.06.2003 

al n. l --------

i diritti di 1h di 

in forza di Atto notarile bblico di Convenzione 



.. 
- Atto Diritti Reali a Titolo 

del 

16.06.2023 

- Atto 

Notaio in 16.06.2003 

l trascritto Territorio - Servizio di 

Pubblicità Immobiliare di il 26.06.2003 al n. 11309 di 



4.1. immobili .. 

A.APPART 

effettuati il · immobiliare risultava 

loro 

come risulta dal certificato contestuale di 

residenza in data 09.10.2023 ed al 

del 

delle Entrate di 

non risultando attuali titolari di 

comodato. 

esaminata la documentazione 

riservato al G.E. 

uanto in uesta sede lo 

18 



trascrizione del 

AL PIANO TERRA 
,. 

SUB. 5 E PART. 

All' . va 

sua 

dal certificato contestuale di 

al 

del 

attuali titolari di 

esaminata la documentazione 

riservato al G.E. o 

all'esito di uesta sede lo 

scrivente es considerazioni: 

- non risultano contratti di locazione comodato 

19 



s. 

.. 

ISCRIZIONI IPOTECARIE 

- N. 10305 R.P l 20 11.2007: volontaria a favore di 

00 di cui € 62. derivante 

· di mutuo di durata 15 come da atto 

notarile Notaio in in data 

16.11.2007 7476. 

TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOU 

- N. 7477 R.P. del14.04.2023: immobiliare a favore di 

20 



AMMINISTRATIVE 
.. 

accertai:Ìlenti · 

stato 

da 

"costruire un edificio di 

- Concessione a costruire n. 998 del 

di un 

edificio di 

- Concessione a costruire n. 2002 del 28.09.1 

da Franco Brunori di un edificio di abitazione 

esistente in a sanatoria ex Art. 13 

L. 47 

21 



in 

AL PIANO PRIMO E GARAGE AL PIANO TERRA 

.. 

di Abitabìlità e Prot. n. 35889 del 

Prot. n. 50037 

E GARAGE AL PIANO TERRA 129 PART. 85 

di Abitabilità e n. 35889 del 

- Autorizzazione di Abitabilità e n. 50037 del 01 994. 

7.3. Giudizio di e catastale 

A. APPARTAMENTO AL PIANO AL PIANO TERRA 

129 PART. 85 SUB. 7 E PART. 85 SUB. 

- non sono stati realizzati i due del terrazzo 

22 



l 

sul lato fronte strada;. 
. 

- all'interno del Q:araQ:e tramite tramezzi sono stati ricavati un 

ripostiglio comunicante con lo stesso Q:arage ed un locale adibito a 

centrale termica accessibile dall'esterno· 

-nella camera posta nell'angolo Nord-Est è stato realizzato un piccolo 

bagno privo di finestre, non presente nelle planimetrie. 

Tali difformità potranno essere regolarizzate ai sensi della L.R. n. 1/15 

mediante accertamento di conformità e successivo aggiornamento 

della planimetria catastale. -

B. APPARTAMENTO E GARAGE AL PIANO TERRA (FOGLIO 129, PART. 85 
.. 

SUB. 5 E PART. 85 SUB. 6) 
.o 

A seguito dei sopralluoghi effettuati ··l'unità immobiliare in oggetto 

nella sua consistenza attuale risulta urbanisticamente e catastalmente 

conforme ad eccezione delle se_menti difformità: 
"" 

- la parete divisoria tra il soggiorno' e l'angolo cottura ha una forma 

diversa rispetto a quella riportata in progetto e in planimetria 

catastale, inoltre è presente un camino non riR_ortato in planimetria · ----

tali difformità potranno essere regolarizzate ai sensi della L.R. n. 1/15 

mediante accertamento di conformità e successivo aggiornamento 

della planimetria catastale. 

- l'angolo cottura risulta più esteso, a discapito dell'androne (Su b. 3); 

Q dovrà essere ripristinata la situazione assentita. 

Quanto ai beni comuni, sulla corte insiste un manufatto realizzato 

senza i necessari titoli abilitativi, che pertanto dovrà essere rimosso; 

nell'atrio 'inoltre è stato realizzato un tramezzo di separazione dal 
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la. comoda ·• divisibilità del 

della formazione dei risulteranno 

in N. 2 

individuati. 

LOTTO N 1: di edificio residenziale 

Tiberina 

terra di edificio residenziale 

Strada Tiberina 

Nord 
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9. DESCRIZIONE ANALITICA DEGLI IMMOBILI 
. 

i 9.1. A. LOTTO l - Avvartamento al viano vrimo e ~ara~e al viano 

terra, oltre a diritti vrovorzionali sulla corte comune (Fo~lio 129 

Part. 85 Sub. 7 e Sub. 4) 

9.1.1. Caratteristiche descrittive 

L' étQt:>_artamento in oggetto, situato al piano primo è raggirmgibile 

tramite scala comrme interna e si compone di ingresso, cucina 

disimpegno soggiorno due camere ed nn bagno· all'interno di rma 

delle due camere è stato ricavato nn piccolo servizio :igienico· è inoltre 

l presente nn terrazzo sul prospetto fronte strada comrmicante con 
,. 

_guello dell' éttmartamento confinante. 
'" 

La Superficie Commerciale dell'appartamento, al netto del terrazzo ' e 

--- _pari a m2 88 00 circa; l'altezza interna utile è di m 2,95 ca. 

L'rmità abitativa si presenta in discreto stato conservativo l ... 

manutentivo. Le finiture sono ordinatie; gli impianti sono comQleti e 

conformi alla normativa vigente all'epoca della ristrutturazione. 

Il garage situato al piano terra, è accessibile dalla corte comrme 

tramite ]:)orta metallica basculante e si compone di nn vano adibito ad 

autorimessa ed nn locale utilizzato come lavanderia· da quest'ultima si 

accede ad nn vano comrme adibito a locale tecnico ospitante la caldaia 

a gas. Il garage presenta pareti intonacate e tinteggiate soffitto al 

o' grezzo, pavimentazione in gres ceramico, porte interne in legno, --

impianto elettrico ed idrico. La Superficie Commerciale è pari a m2 

55,00 circa e l'altezza interna utile è di m 2,95 ca. 

A completare il compendio pignorato, i dirit~i proporzionali sugli 
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spazi comuni (androne e vano scala locale tecnico e corte scoperta). 

Il tutto corrispondente ad una Suoerficie Commerciale Vendibile 

(oonderata) di m 2 122 00 circa. 

9.1.2. Componenti edilizie e costruttive 

Stru tturaportante: in muratura/cemento armato. 

Tamvonature: mura tura. 

Scala interna: in muratura. 

Divisori interni: in laterizio forato. 

Copertura: tetto a falde inclinate con manto di copertura in 

tegole e coppi. ,. 

Pluviali e discendenti: canali di gronda/pluviali e discendenti in rame. 
.Q 

Facciate: solo in parte intonacate e tinte_ggiate. 

9.1.3. Finiture 

Porta d'in~resso: in legno. 

'· 
Infissi esterni (finestre): ante a battente jn legno, protezione esterna di tipo 

serranda avvolgibile in pvc o similari· doppia finestra 

in alluminio con zanzariera. 

Infissi interni (porte): a battente in legno. 

Pavimentazione interna: piastrelle in monocottura e/o ceramiche. 

Rivestim. ba~no/cucina: piastrelle in monocottura e/o ceramiche. 

l Pareti e tramezzi: intonacati e tint~giati. 

9.1.4. Dotazione impiantistica . ' 
Citofonico: assente. -

Idrico: impianto allacciato all'acquedotto, unico per tutte le 

unità abitative del fabbricato. 

26 
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__ _ ]~]J:itrico residenziale: impianto sottotraccia, tensipne 220_Y. conforme alla 
l 

-

__ _normativa vigente .all'epoca della costruzione. 

I_!npianto unico per tutte le unità abitative del 

fabbricato. -- --

---- Fo~natura: fossa Himoff e pubblica fognatura. -

Termico: 
<O 

_ impi~nto unico per tutte le unità abitative del ------

·-------------- fabbricato, con caldaia a metano; diffusori a parete 

con elementi modulari in alluminio. ------- -------- ·~--

Condizionamento/Clima: assente. -

--- l Allarme/AntintrL!sione: assente. ,. 

1 Tele[onico: assente. 
--~- ----

l . 
.o ---+••sistenza ,-- --.. 

DESCRIZIONE SUP. SUP. COEFF. s.e. v. --

----~ LOCALI INT.NETTA COMM. POND. ARROT. 

PIANO E/0 LIVELLO l"m2L_ (m2] [n.] [m2] 
...., 

------ --
' 

Ingresso P.1 o 4,25 
--·-· -

Cucina P.1° 16,20 -- -- --

---- Disimpegno P.1° 4,20 

Soggiorno P.1° 18,90 88,00 1,00 88,00 

Camera P.1° 10 25 ----

CameraP.1° 12,30 -----

WcP.1° 1,65 

-t ·-
~-pJo 5,65 -----·--- ---

\ 
Terrazzo P.1 o 21,10 21,10 0,30 6,33 \ 

Subtotale Abitazione P. 1° 
\j 

94,33 

--
-
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Gara2e e lavanderia P.T. 44 35 54 85 oso 2742 
l 

Totale Sup, Convenzionale Vendibile (tra c'operto e scoPerto) 12175 

Per quanto non esposto e per dare evidenza delle caratteristiche 

costruttive dell'intero fabbricato nonché del livello di finitura e dello 

stato manutentivo/conservativo delle singole porzioni immobiliari, si 

rimanda alla documentazione tecnica e fotoS?:rafica alleS?:ata. 

9.2. B. LOTTO 2- Avvartamento e !lara!le al viano terra oltre a diritti 

vrovorzionali sulla corte comune (Fo!llio 129 Part. 85 Sub. 5 e Sub. 6) 

9.2.1. Caratteristiche descrittive 

L'appartamento in oggetto situato al_pjano terra è raggiungibile dal ,. 

vano scala comune e si compone di ingresso soggiorno con angolo 
.Q 

cottura due camere ed un bagno. D 

La Superficie Commerciale Vendibile dell'appartamento è pari a m2 

85 00 circa· l'altezza interna utile è di m 2 95 ca. 
... 

L'unità abitativa si presenta in discreto stato conservativo l 

manutentivo. Le finiture sono ordinarie· gli impianti sono completi e 

conformi alla normativa vigente all'epoca della costruzione. 

Il garage situato al piano terra, è accessibile dalla corte comune 

tramite porta metallica basculante e si compone di un unico vano 

adibito ad autorimessa. La Superficie Commerciale è pari a m2 25,00 

circa e l'altezza interna utile è di m 2,70 ca. 

A completare il compendio pignorato i diritti proporzionali sugli 
l, .. 

spazi comuni (androne e vano scala, locale tecnico e corte scoperta). 

Il tutto corrispondente ad una Superficie Commerciale Vendibile 

(ponderata) di m2 97,00 circa. 
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9.2.2. Componenti edilizie e costruttive 
. 

Struttura vortante: in muratura/cemento armato. 

Tam]Jonature: mura tura. 

Scala interna: in muratura. 

Divisori interni: in laterizio forato. 

Copertura: tetto a falde inclinate con manto di copertura in 

tegole e copJ)i. 

Pluviali e discendenti: canali di gronda/pluviali e discendenti in rame. 

Facciate: solo in parte intonacate e tinteS?:sdate. 
,. 

9.2.3. Finiture 

Porta d'in~esso: in legno. 
-~ 

Infissi esterni (finestre): ante a battente in {e·gno ·protezione esterna di tipo 

serrande avvolgibili in pvc o similari. 

Infissi interni (porte): a battente in legno. "' 

Pavimentazione interna: piastrelle in monocottura e/o ceramiche. 

Rivestim. ba!(no!cucina: piastrelle in monocottura e/o ceramiche. 

Pareti e tramezzi: intonacati e tinteggiati. 

9.2.4. Dotazione impiantistica 

Elettrico residenziale: impianto sottotraccia, tensione 220V, conforme alla 

normativa vigente all'epoca della costruzione. 

Impianto unico per tutte le unità abitative del 

fabbricato. 
" 

Citofonico: assente. 

Idrico: impianto allacciato all'acquedotto, unico. per tutte le 

unità abitative del fabbricato. 
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Fo1matura: fossa Himoff e nubblica fosmatura. 
. 

Termico: impianto unico oer tutte le unità abitative del 

fabbricato con caldaia a metano· diffusori a narete 

con elementi modulari in alluminio. 

Condizionamento/Clima: assente. 

Allarme/ A n ti n trusione: assente. 

Telefonico: assente. 

9.2.5. Consistenza 

DESCRIZIONE SUP. SUP. COEFF. s.e. v. 
.. 

LOCALI lNT.NETTA COMM. POND. ARROT. 

PIANO E/o LIVELLO fm2l fm2l rn.l fm21 
-~ . 

Disimpegno P.T. 7 55 

Soggiorno/angolo cottura P.T. 3055 
85;00 1,00 85,00 

Bagno P.T. 3,40 ~-

Camera P.T. 1445 ' 

Bagno P.T. 14,50 

Subtotale Abitazione P. T. 85,00 

Garage P.T. 21,45 24,60 0,50 12,30 

Totale Suo. Convenzionale Vendibile 9'L.30 

Per quanto non esposto e per dare evidenza delle caratteristiche 

costruttive dell'intero fabbricato, nonché del livello di finitura della 

porzione immobiliare sub-stima, ovvero dello stato manutentivo e 
" 

conservativo della stessa, si rimanda alla documentazione allegata. 

10. CRITERI ESTIMATIVI 

In relazione alla tipologia dei beni oggetto di pignoramento ed allo 

! 
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scopo del presente elaborato _Qeritale nella valutazione delle unità 
. 

immobiliari da destinare a vendita S?:iudiziaria si orocederà secondo 

l'aspetto economico del valore di mercato all'attualità. 

Per individuare il Più probabile valore di mercato lo scrivente sulla 

scorta della conoscenza del mercato immobiliare della zona riteneva 

opportuno adottare il procedimento estimativo sintetico-comparativo. 

Tale procedimento si articola nelle seguenti fasi: 

- individuazione della natura destinazione e caratteristiche 

intrinseche ed estrinseche degli immobili· 
,. 

- conoscenza di recenti prezzi di mercato realizzatisi nella zona per 

beni simili· 
-~ . 

- esistenza di un .. parametro tecnico di' comparazione tra i beni da 

stimare e quelli presi a confronto· 

- definizione di un valore medio ordinario unitario scaturito dalla .. 
acquisizione di una serie di prezzi di vendita realizzatisi 

recentemente· 

- definizione delle eventuali aS?:S?:iunte e/o detrazioni al valore medio 

ordinario unitario per ricondurre i beni in estimazione alle 

condizioni reali ed oggettive in cui si trovano all'attualità. 

Quale parametro tecnico-estimativo di raffronto veniva assunto il 

metro quadrato (m2), riferito alla Superficie Convenzionale Vendibile 

(Scv), determinata secondo i criteri adottati dalla Borsa Immobiliare 

dell'Umbria, che prevedono il computo espresso come sommatoria 

delle seguenti superfici coperte: 

a. 100% delle superfici calpestabili; 
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b. 100% delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrali sino 
. 

ad uno spessore massimo di 50 cm· 

c. 50% delle superfici delle pareti Perimetrali confinanti sino ad uno 

spessore massimo di 25 cm. 

Quanto al computo delle superfici scooerte rilevate, ovvero dei vani a 

destinazione particolare sono stati utilizzati i seguenti criteri di 

_Q_onderazione: 

a. 30% al terrazzo del piano primo· 

b. 50% ai garage. 
,. 

Nella valutazione che segt.l.e si teneva altresì conto, di ogni ulteriore 

elemento di rilievo che potesse influire in positivo e/o in negativo sul .. 
valore del bene. 

.• 

In particolare, si ribadisce che le opere di rimessa in pristino e la 

regolarizzazione urbanistica e catastale come SQQra descritte, saranno 

a cura e spese dei futuri acquirenti· di tali costi si tiene implicitamente 

conto ger determinare il _Qiù _probabile valore di stima dei beni in 

esecuzione che dovrà essere pertanto considerato come 

omnicomQrensivo di tutte le spese che dovranno sostenere i futuri 

acquirenti. 

La valutazione prescinde, invece da eventuali capacità edificatorie 

non accertate. 

o Stante la finalità del presente elaborato peritale, si riteneva, infine, di 

monitorare l'andamento delle aste giudiziarie, celebratesi innanzi 

all'intestato Tribunale, onde pervenire ad una valutazione degli 

immobili più rispondente alla specificità del caso. 
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11. VALUTAZIONE LOTTI 

11.1. LOTTO 1 - Avvartamento al viano vrimo e ~ara~e al viano terra 

oltre a diritti vrovorzionali sulla corte comune (Fo~lio 129 Part. 

85 Sub. 7 e Sub. 4) 

Il valore di stima della oorzione immobiliare in oggetto, sarà 

determinato come esoosto nel precedente capitolo, moltiplicando il 

valore unitario (€/m2) per la Superficie Convenzionale Vendibile (m2); 

il tutto come rioortato nella tabella che segue: 

PIANO O DESCRIZIONE SUPERFICIE VALORE VALORE 

LIVELLO LOCALI CONV. VEND. UNITARIO TOTALE .. 
(n:) - .(m2) (Euro/m2) (Euro) 

lo Appartamento .. 
8800 1.000 00 88.000 00 . 

JO Terrazzo 633 1.000 00 6.330 00 
l 

T Garage/lavanderia 2742 1.000,00 27.420 00 

Totale 12175 - 121.750 00 .. 
' 

TOTALE VALORE DI STIMA (UNITÀ ABITATIVA E GARAGE) 121.750 oc 

11.2. LoTTo 2 - Appartamento e ~ara~e al piano terra, oltre a diritti 

proporzionali sulla corte comune (Fo~lio 129 Part. 85 Sub. 5 e 6) 

Il valore di stima della porzione immobiliare in oggetto, sarà 
: 

determinato come esposto nel precedente capitolo moltiplicando il 

valore unitario (€/m2) per la Superficie Convenzionale Vendibile (m2); 

il tutto come riportato nella tabella che segue: 
o l 

PIANO O DESCRIZIONE SUPERFICIE VALORE VALORE 

LIVELLO LOCALI CONV. VEND. UNITARIO TOTALE 

(n.) - (m2) (Euro/m2) (Euro) ! 
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12.1. Valore dei diritti N1 

Diritti di 

una 

a 122 m2 e diritti azi 

comuni il 

tutto ubicato in Comune di Strada Tiberina Nord 

censito al · detto Comune al 129 Particella 

Ente comune 

diritti 
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129 Particella 85 Sub. 

129 Parficella 

Consistenza V ani Rendita € 2 

€ 97.300 

iconsi Euro: N ovantasettemilatre 

Tanto dovevasi ad evasione dell'incarico ricevuto. 

2023 Il Perito Stimatore 

Dott. 
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Documentazione allegata: 

. 
l) Documentazione foto2:rafica loa2:. n. Q) 

2) Documentazione catastale (pag. n. 17) 

3) Riprese aeree mappe e fasce OMI della zona (oa2:. n. 4) 

4) Documentazione edilizia ed urbanistica (pa2:. n. 48) 

5) Atti di provenienza (pa2:. n. 37) 

6) Istanza e Attestazione Agenzia delle Entrate (pag. n. 4) 

7) Certificato contestuale di residenza e stato di famiglia (pag. n. 2) 

8) Comunicazioni alle parti e verbali operazioni peritali (pag. n. 25) 

9) Attestazione trasmissione elaborato alle parti (pag. n. l) ,. 

-~ 

o 

... 

' 
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