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PREMESSE

Introduzione, attivita svolte, verifiche peeliminari

Con Ordinanza del 30 Marzo 2023 il Giudice dell'Esceuzione dott. Alberto Cappellini
nominava quale Esperto per I'Esecuzione Immabiliare rubricata al n®51/2022 di R.G.E. la
soltoseritta geom, Fabiana VIRGILL, iseritta al Collegio dei Geometri ¢ Geomelri Laureati della
provincia di Perugia col numero 4441 ¢ nell'clenco dei Consulenti Teenici d'Ufficio del Tribunale
di Spoleto, con l'incarico di redigere una reluzione teenica ed estimativa di beni immobiliari da
porre ud asta giudiziaria, relativi alla procedura predetta, promossa da

(Creditore  procedenre) coniro (Debitore/esecntara)”, per i heni
immobili ubicati nel Comune di Foligno (Provineia di Perugia), Via Lishonu n*11,

Prestando il rituale piuramento in forma telematica (o scpuito dell'emerpenza
epidemiologica da Covid=19) inviata in data 28 aprile 2023, la solloseritta si impegnava o
rispondere a diversi quesiti, cosi come articolati dall'llmo Giudice dell'Esecuzione nel Verbale di
Giuramento dell'Esperto (All. 1, comunicazioni inizio operazioni ¢ verbale di sopralluogo
immobile).

Dopo aver effettuato una attenta disamina della documentazione della, 4i sensi dell”art,
567 c.p.c., il giorno 10/05/2023 veniva effettuata la comunicazione di rito alle parti, fissando per
la data del 01/06/2023 I'inizio delle operazioni leeniche ¢ contestuale uccesso ai beni pignorati.

Il giorno del sopralluogo, si procedeva all'aceesso ed ai rilievi (metrici ¢ fotogralici)

dello stato dei luoghi; al completamento degli stessi si dichiaravano chiuse le operazioni di rilievo

2232001

(All 1, comunicazioni inizio operazioni ¢ verbale di sopralluoge immaobilc).

Shd:

Nelle more della stesura [inale della relazione teenica si esepuivano tutti gli

B0

~
2

accertamenti ¢ verifiche del easo presso i vari ufTici.

Si precisa che indirizzo corretto dell’immobile & Via Lisbona n®11 ¢ non Via Flaminia

et ) FCE

Veechin.
Completate tulle le aperazioni, si procedeva alla stesura definitiva della Relazione
Teenica e di Stima. B

QUESITI =

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

PECEP AN

Si & verificata la completezza della documentazione ipo-catastale ed in particolare la

s

Certificazione notarile (ex art.567 c.p.c.) datata 17 Maggio 2022 a firma del dr. Carmelo

CANDORE, Noluio in Arcisate,

=3 Dz ARL

Si precisa quanto gid sopra riportato, che I'ubicazione corretta del compendio & Via

M Em

Lisbona n®11 ¢ non Via Flaminia Veechia cosi come riportato nella eertificazione notarile.
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2)- Integrazione della documentazione mancante.
Nel corso delle operazioni si & provveduto ad integrare la documentazione mancante
presso gli uffici competenti; in particolore:
«  Ulficio del Territorio dell'Agenzia delle Entrate: per Iintegrazione dellu documentazione

catastale, acquisendo copia delle plunimetrie del bene pignhorato, ¢ dell'Allestazione
relativa a eventuali contratti di locazione esistenti sui beni immabili pignorati;

« Llheio delln CC.RR.II. di Spoleto; per 'igzgiornamento ipotecario:
« Ufficio di Stato Civile del Comune di Foligna (PG): per l'acquisizione dell'Estratto per
rinssunto dell'Atto di Matrimonio del debitore/esceutito:

»  Ufficio teenico del Comunce di Foligno (PG): per 'acquisizione dei titoli abilitativi per la
verifica di legittimitd urbanistico-cdilizia dell'unitd immobiliare pignorata;

] 2 Y s = - - [ - .
3)- Elenco delle iscrizioni e traserizioni pregivdizievoli gravanti
sull’immaobile

Al ventennio le sesenti formalita (vedi AN, n°95);

1. Ipotcea Volontaria concessa a paranzia di mutuo iseritta in data 16/07/2007 al n.
23889/6366, capitale di € 60°000,00, ipoteca di € 120°000.00,

A favore: con sede in (PG) (domicilio ipotecario cletto
in Piazza Pianciani n®5 Spoleto), per la proprietd di 1/1,

Contro:

Tnunohili: &
i

= per la quota di 1/1 della picna proprietd immobile sito in Foligno, Via Lisbona n®11 ¢ distinto al _g;!
L e s, 2l . Ll 5 W

Catasto Fabbricati al foplio 301 part, 578 sub 1, abitazione eul. A/7, sup. catastale 153 mq,, b
2

= per la quota di 171 della piena praprietd immabile sito in Foligno, Via Lisbona n®le distinto al :
&

Catasto Fabbricuti al foglio 301 part, 578 sub 2, autorimessa cat. C/2, sup, catastale 35 mq.. &
|

: g ; : i ; ; o)
Successivo Alto di surroga registrato a Perugia il 15/04/2011 al n, 9694/1549 con il quale il b
i

uy

credito viene ceduto da o _ . - . eon sede in .1
Bologna Piazza della Costituzione n®2 c.f. 03719580379, i
]

5::

2. Ipoteen Volontaria concessa a garanzin di mutuo iseritta a Perugia in data 02/10/2008 al n‘G
0

n. 27385/6130, capitale di € 150700000, ipoteca di € 300°000,00. g
o

A lavore: con sede in i
FASRL LA RS- - _ _ z
(domicilio ipotecario eletto in Plazzale della Pace n®1Spello) el per P

[=]

. ) . Q

la proprietd di 1/1. i
k=

Conlro: Cnata i )il )ed. E
‘ s " . _— s , ; . O
interveniva all’atto di mututo nella qualitd di debitore non datore il sig. g
[T

(HIE ( ot
ELT

= .:I - 2
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Tnmmaobili:

- per la quota di 1/1 della piena proprietd immobile sito in Foligno, Via Lisbona n?11 e distinto al
Catasto Fabbricati al foglio 301 part. 578 sub |, abitazione cat. A/7, sup. catastale 153 mg..

- per la quota di 1/1 della piena propricti immabile sito in Foligno, Via Lisbona n®le distinto al

Catasto Fabbricati al foglio 301 part. 578 sub 2, autorimessa cat. C/2, sup. eatastale 35 mq..

3. Atto di Piznoramento Immobiliare traseritto 2 Perugia il 04/05/2022 al n. 12817/9199.

A favore: con sede in per la proprieta di 1/1,
Contro: | nata af il yc.l.
Immabili:

- per la quota di 1/1 della piena proprietd immaobile sito in Foligno, Via Lisbona n®11 ¢ distinto al
Catasto Fabbricati al foglio 301 part. 578 sub 1, ubitazione eat. A/7, sup, catastale 153 mq..

i | I ]
- per la quota di 1/1 della piena proprietii immobile sito in Foligno, Via Lisbona n®le distinto al

Catasto Fabbricati al foglio 301 part. 578 sub 2, autorimessa cat, C/2, sup, catastale 35 mq..

4)- Vincoli o oneri condominiali ¢ spese condominiali insolute

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

Sono stali riscontrati oneri di natura condominiale, cssendo la proprietd all*interno di
una zona residenziale costituita in Condominio, la cui denominazione & “Green Village™,

L'amministratore attuale avv,lo ha inviato alla sottoserilta la situazione dei i
pagamenti della sig.ra y dacui si evinee ¢he al 3171072023 ultimo consuntivo presentato, g
il debito ammonta ad € 901,81, la rata condominiale di riferimento ¢ di € 86,68/mesc, b

Alla data attuale non sono state deliberate spese straordinarie. "

Non sono stati riscontrali vineoli, ;rf'i
il

5)= Esistenza di diritti demaniali (di superficie o di serviti a
pubbliche), o usi civici, con evidenziazione degli eventuali oneri di &
affrancazione o riscatto <

Non risulta 'esistenza di diritti demuniali o usi civili. a2

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

imponibili all'acquirente, con indicazione dei relativi costi
1. Ipoteea Volontaria concessa a garanzin di mutuo iseritta in data 16/07/2007 al n. x
23889/6366, capitale di € 60°000,00, ipoteea di € 120700000,

€ 262,00 per impasita ipotecaria

- VIRGIL FABLAMN
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2. Ipoteen Volontaria concessa a garanzin di mutuo iseritta a Perugia in data 02/10/2008 al
n. 27385/6G130), eapitale di € 150°000,00, ipoteen di € 300°000,00.

€ 262,00 per imposta ipotecarin

3. Atto di Pignoramento Immobiliare traseritto a Perugia il 04/05/2022 al n. 12817/9199,

€ 262,00 per imposta ipotecaria

L'Ispeziane Ipotecaria aggiornata al 19/12/2023 non mostra delle variazioni rispetto ai dati
inseriti al punto 3 (Ispezione Ipotecaria Allegato 1°5).
Per nn totale di costi fissi preventivati per la cancellazione defle Trascrizioni/dscrizioni

pregiudizieveli pari ad 786,00

7)- Descrizione immobile oggetto di pignoramento,

7. DATIUBICATIVI GENERALI DEI BIENT

—

Comune Localiti/Via Civ. | Piano | Seala | Interno

Via Lisbonn- 11

Provincia

' Perugin [ Foligno

7.2 INDIVIDUAZIONE CATASTALE, ATTUALE, DEI SINGOLI BENT
Catasto Fabbrieati del Comune di FOLIGNO (Pravineia di PERUGIA)

| Fal. | Part. Sub.‘ C:ll‘.[ CL “ Consistenza ’ Superficic C:n:lsi:llu my f Rendita ]
01| 578 L | AT 37 7 vani Totale: 153 mq €759.19
Totale escluse aree scoperte: 132
imig]
301 | 578 | 2 | C/6 | an 30 mq. Totale: 35 mq € 63,52

7.3 STORIA CATASTALE

N.C.E.U, Comune di Foligno (PG), Foglio 301 part. 578 sub 1-2 ha avuto la seguente storia:

=  VMariazione Catastale  del  19/02/2007  accatastomento n®1810.1/2007  pratica
n“PGO056195 con intestazione ad con sede in
w
= At di compravendita: traseritto a Perugia il 17/07/2007, rep, n®1731 nota presentata
con maodello unico n®13521.1/2007 autenticato dal dott,, . Notaio
in ). in data 29/06/2027.

oy
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7.4 Caratteristichie Generali dei beni

i "W 'el' i
il !]f'

it
'?1:4'
,\!i.li

e

s

La soltoscritta professionista ha cllettuato ricerche catustali opportune, una visita
accurati ai beni immabili, un contrallo delle autorizzazioni concesse dal Comune di Foligno
(Allegato n®3), ed un rilievo [otografico (Allegato n®4) ¢ metrico detiaglinti, ed ha inolire
ellettuato una indagine di mereato per determinare i valori medi correnti della zona,

Il compendio immobiliare oggetto della presente relazione  teenico-estimativi &
rappresentato da una porzione di villetta bifumiliare sitata all*interno del “Green Village™ Via
Lisbona n11, qui solto dettagliati:

- unitd immobiliare, situaty ul piano interrato, terra ¢ primo di un complesso
residenziule sito in via Lisbona n®l1;

" garage situato al piano interrato di un edificio residenziule sito §n Via Lisbon
n“ll.

Per quanto riguarda I'immobile, le strutture verticali sono formate da travi ¢ pilmln in
¢, solai in latero-cemento, tamponature in muratura di bloechi.

Siu Funitd immobiliare oggetto del pignoramento, che il fabbricato nella sua globalita,

sono in huone stato in quanto di recente realizzazione (AlL %4 dalla foro n®1 alla n®18).

«7=
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Dopo aver descritto la proprietd nel complesso, o scpuire si andrd a deserivere nel

dettaglio i beni immobiliari interessati dal pignoramento:

23 CARATTERISTICIHE DIET REENT

U. I. con destinazione catastale “abitativa™ in Via Lishona n®11 Comune di Foligno

(part. 578 sub 1)

Il corpo dell*edificio ¢ una villetta bitamiliare posta su e livelli, di cui due fuori terra,
ci uno interrato (Al n4 foto n°2-3-4),

La porzione residenziale ¢ composta da sette vani principali, sala pranzo-soggiorno con
cueina adiseente, servizio igienico al pinno terreno, sealn interna di collegamento [ra i pinni, al
piano primo tre camere da letto di cui una con affaccio diretto sulla loggia, ed un servizio igicnico
(AL n°4 dalla n76 alla n®18).

La porzione situata ol pivno interrato ospita un fondo ed il garage, quest'ultimo
aceatastato al sub 2,

Fa parte del compendio anche una corte esterna esclusiva, il cul accesso avviene sia
dalla zona giorno ehe dal caneello con alliecio sulla pubblien via (AllL n°4 foto n%4-5),

La superficie netta abitabile ¢ di 91,85 mq., la superficie della porzione interrata ¢ di
58,95 mq.. oltre ai portiei ed alla loggia di mg. 25,05,

I pavimenti dell'unitd immobiliare sono di due tipologie, al pinno interrato ¢ terra ¢
pusito un gres mentre al piano prime & posato un-parquet in listelli lueidato, 1 rivestimenti ded

bagni sono in piasteelle monocotturas dio varia- forma ¢ colorazione (All. n®4 Foto dalla n®6 alla

n“1e).
Gliinlissi sia interni che esterni sono in legno, cosi come le porte interne. il portone di
ingresso ¢ del tipo blindato, L'impianto elettrico & realizzato sollolracein con presenza nei var

ambicnti di punti luee ¢ punti di comando di normale installazione, ¢ presente limpianto di video-
citolono,

L'impianto di riscaldamento ¢ del tipo a pavimento, ¢ presente anche 'impianto di aria
condizionata con unitd esterna (Al n®4 Foto n®6-135).

L'impianto idrico-sanitario & realizzato sotlotraceiy, i bagni sono dotati i sanitari in
ceramicy ¢ rubinetteria (AL n®4 Fato n®10-13),

Gli impianti sono [unzionanti, ¢ nell’Allegnto n®3 sono stati inseriti i-eertilicali di
conformith dell* impinnto elettrico ¢ dell™impianto termico-idrico ¢ whazione gos,

Lo stato generale dell'unitd risulta in buono stato di conservazione, come si pud vedere
dulla relazione fotografica (AlL n®d).

I presente mpianto di allarme,

o
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Garaoe sito al Piane Interrato di un abbrieato_in Via Lishona n®11 Comune di

Folirno (parl. 578 sub 2)

L'autorimessa ¢ situata al pinno primo sotto strada dell’edificio residenziale dove si
rovar I'unitd abitativa sopra descritia, 1'accesso pedonale avviene tramite scala interna di
collegamento all*unitd, mentre 'aceesso carrabile avviene tramite rampa condominiale,

La superficie ¢ di 35,00 mq., il pavimento & in battuto di cemento (lipo il pavimento
industriale), le pareti non risultano tinteggiate,

La porta basculanie ¢ in alluminio di colore bianco, Sono presente sia ['impianto

elettrico che I"impianto idrico (AL n®4 Folo n”18),

A seguire si riportano schematicamente le caratteristiche dei singoli loeali dell*unitd

abitativa che fanno parte del bene, con le rispettive superfici nette calpestabili.
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Ingr/Soegiorno | Piano Terra (Foto n°6-7) my. 27.30

Descrizione Stato di Cons.
Pavimenti |Piastrelle gres Buono
Rivestimenti Tinteggiatura Buono
Impianti Elettrico, Termico [Funzionante
Infissi [n legno Buono
Cucing Piano Terra (Foto n8-9) me. 13,85

Descrizione Stato di Cons.
Pavimenti Piastrelle pres Buono
Rivestimenti Tinteggiatura-Pinstrelle Buono
Impianti Eletirico. Gas, Termico=ldrico  [Funzianante
Infissi In legno Buono
Bagno Piano Terra (Fole n®10) mq. 3,80

Deserizione Stato i Cons.
Pavimenti Pinstrelle Buono
Rivestimenti Piastrelle - Tinteggiatura Buono
Impianti Elettrico-Termico-ldrico sanit.[Funzionante
[nfissi [ lepna Buono
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Dis.-seali

Piano Terra - Primo (Foto n°11) mq, 5.50

Deserizione

stato di Cons.,

Pavimenti Pavimenlo in legno Buono
Rivestimenti [integgiatura Buono
Impiunti Eletirico-Termico IFunzionante
linlissi In lepno Buono
Camera letto I | Piano Primo (Folo n®14) mq. 14,50

Descrizione

Stato di Cons,

Pavimenti

Parquet

Buono

Rivestimenti

lintepgiatura

Buono

Impianti

Liletirico, Termico

Iunzionuanie

Inlissi

[n legno

Buono

Camera letto 2

Piano Primo mq. 9.00

Descrizione

Stato di Cons.

Pavimenti Parguet Buano
Rivestimenti l'integainturn Huono

I mpianti Llettrico, Termico Funzionante
Infissi In legno Ruono
Camera letto 3 | Piano Primo (Folo n®16) mg. 16,40

Deserizione Stato di Cons,
Pavimenti Piastrelle monocoliura Buono
Rivestimenti lintegrintur Buono
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Inlissi [nlegno Buono
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Bacno Piano Primo (Foto n®13) maq. .90

L Descrizione i Stato di Cons,

[Pavimenti _Parquet _[Buono = |
Rivestimenti Piastrelle - Tinteggialura Buono

Impianti Llettrico-Termico-ldrico sinit,  [Funzionante

[nfissi In-legno [Buono

7.0 DETERMINAZIONE DELLASUPERFICIE COMMERCLALLE

La Superficic Commerciale ¢ stata determinuta al lordo delle murature perimetrali dei
locali prineipali ed aceessori ¢ comprende:

- 100% delle superfici utili culpestabili:

- 100% delle superfici delle pareti divisorie interne ¢ perimetrali sino ad uno spessore
massimo di 50 em;

- 50% delle superlici delle pareti perimetrali (nel caso di superlici confinanti) sino ad
uno spessore max. di 25 e

- 35% terrazzi, logge ¢ portici

Il valore degli spazi comuni condominiali viene intrinsceamente inserito nel valore
unitario della propricti stessa,

[ cocfficienti di ponderazione sonv stati estrari dal Codice delle Valutazioni
Inunohiliari edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate.

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

contenuta nel pignoramento immobiliare
La deserizione attuale del bene risulta conforme con quanto indicato nell'atio di

P [‘L_‘,I\DI'EI menlo,

9)- Aggiornamenti catastali

Come il punto 8),

10)- Utilizzazione previstu dallo strumento urbanistico comunule
La particells 378 ricade, secondo il PR.G, vigente, aggiornato secondo preserizioni
formulate con Net, della Direzione Regionale Politiche Territoriali, in Zona definita come Ambiti

a discipling Particolaregginta Pregressa “UP/PPE Piani Attuativi dei LI

< Tt =
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11)-Conformiti Urbanistica del compendio intmobiliare pisnorato

H A ACCESSO AGLTATTT COMUNALL

Dalla richiesta di aeeesso agli atli presso il Comune di Foligno in data 20/11/2023
elletuata dally sotoseritta, ¢ risultato che la porzione immobiliare ¢ stato oggetto dei seguenti

ttol abilitalivi (vedi All n®3):

i, Tipo di autorizzazione Data Ogoetto/ rilasciata a:
I PPermesso di costruire 10/03/2004 Loltizzazione dell*area al Km 147 della 88
n= 1022004 Flaminia in loc, S, Eraclio. rilusciato a

2| Narviante NDLLA, n#339/2003 20/12/2006 Lottizzazione dell’area al Km 147 della 88
Fluminia in loe. S, Eraclio, rilaseinto o

3 Riclhiesta certificato di 30/03/2007 Lottizzazione dell arca al Kim 147 della S8
Agibilith n®18072/2007 Flaminia in loe, S, Eraelio, rilasciato o

1.2 RISPONDENZA AL TITOLL ARILITATIVE RILASCIATI O EVENTUALE DESCRIZIONE DEGLI ARUST

RILETATI
Da un punto di vista urbunistico-edilizio il compendio pignorato, risulta conforme al

titolo abilitativo rilasciato dal Comune di Foligno,

[1.3 SANABILITA DEGLEABUSTRILEVATT

[l cusa non si presenta per il hene ogeetio della presente reluzione di stima,

L4 COSTEDLSANATOREA O RIPRISTING

Come il punto 11.3).

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

Da quanto si ¢ potuto verificare in sede di sopralluogo, il fabbricato ¢ attualmente
=

oceupilo, ‘

Dall*esume delln eertilicuzione notarile in ati ¢ dopo aver ellettuato ulteriori visure
tendenti all aggiomamento che nully sio variato, si rilerisee che il compendio pignorato sopra
distinto ¢ di proprieti dello siga: ) THIHIN per la quota
di 11 per quanto riguarda gli immobili oggetto del presente pignoramento,

L ho acquisito M'unitd immobiliare in forza del seguente atto
teaslativo ante ventennio:

L. Ato di Compravendita del 29/06/2007 a rogito dr.ssa di Umbertide

“ 195
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(PG, rep. 4731/1597 = trascritto o Perngin in data 16/07/2007 al n.23888/13251,

Contro con sede in

a Favores nata at

Immaobhili:

- per la quota i 171 della piena proprictd immobile sito in Foligno. Via Lisbona n® 11 ¢ distinto al
Catasto Fubbricuti ul foglio 301 part. 578 sub 1, autorimessa cat. A/7, 7 vani.

- per la quota di 1/1 delly piena proprictd immobile sito in Foligno, Via Lisboni n®11 ¢ distinto al
Catasto Fubbrieati-al foglio 301 part, 578 sub 2. abitazione cat, C/6, sup. culastale 35.00 mq..

2. Atto_di compravendita del 30/09/2002 a rogito dr.ssa dig

rep. 209658/10841 = teaseritto a Perugia in data 09/10/2002 al n.25113/17105,

Contro con sede in

a Favore:d yeon sede i c.l'q

Immobhili: terreno sul quale insistono gli immobili indg y distinto al Catasto ex particella
617,

3. Atto di compravendita del 18/02/1998 a rogito dr., vdi Foligno, rep.

15704 = traseritto 0 Peruoia in daia 19/02/1998 al n.3256/2458.

Contro: | ) sede in ) codice [iscale

i Favore: jeon sede in | codice (isenld

Immobili: terreno sul quale insistono gli immobili in Foligno come sopra deseritti,

13)- Altre informazioni utili

Ufficio di Stato Civile: a fronte della richicsta inoltrata agli ullici di Stato Civile del

Comune di Foligno (PG), I'ufficiale di Stato Civile, certificava in data 03/12/2023 (vedi AlL 7),
che: la Msulta aver contratto matrimonio in in data

in regime di separazione dei beni,

14)- Lmmobile occupato/non occupato da coninge separato

Il caso non si pone per la presente perizin,

13)- Caratteristiche degli impianti
Per gli impianti si rimanda al punto 7.5 nel quale vengono descritic le caratteristiche ¢ L

tipologia degli impianti esistenti,

O e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



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

vendita

L.e caratteristiche del bene pignorato non olfve L possibilith di un frazionamentoin lofti,
Per cui la sottoseritta C.T.U, non ritiene possibile ed cconomicamente convenicnte

formare pi lotti di vendita: dunque. verrd individuato un unico lotto di vendita,

1 7)- Stimna dei lotti

[ stato necessario effettuare una valutazione del valore di mercato dell'immaobile al
duplice scopo di vispondere al quesito posto ¢ di valutare lu possibilitd di una divisione del bene
in lotli.

Nella valutazione del costo parametrico finale, sono stali presi in considerazione diversi
parumetel, fra cui la zona dove si trova, lo stato di conservazione, l'nigibilith delln struttur, le
varie finiture interne ed esterne, ali impianti presenti (per quanto riguarda Fappartamento), i
valori dell'Osservatorio  Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate ¢d il Borsino Tmmobiliare
dell'Umbriz,

La stima € stata quindi eflettuata con il metodo della comparazione diretta, attraverso il
quale il valore parametrico del bene viene desunto tenendo conto della compravendita di
immeoebili simili per caritieristiche, metratura ed ubicazione ¢ tenendo soprattutto conto del fatto
che 1 prezai di compra-vendita di immobili simili, hainne valori estremamente variabili a scconda
delli metraturn e della posizione in cui essi si travano,

Effettuata Nanalisi di tonte e variahili esposte sapia, vengono presi in considerazione |
valori di mereato della Banea dati dell'Osservatorio Immobiliare dell' Agenzin delle Entrate,

Per quanto riguarda il bene, in considernzione della zona ¢ delle earatteristiche facenti
parte dello stabile ¢ le sue buone condizioni, il valore che si applicherd sard pari ad €/m,
1'350.00,

81 specilien inoltre che nel valore ¢ compreso anche la quota del ginrdino di proprieta

eselusivi del compendio

17.1 Deterninazione del valore uniturio

Dalle indagini sopra esposte si pud stabilire ¢he il prezzo di venditarda attribuire ai beni

¢ il seguente:

- immobile valore unitario al g, & €/mq 1°350.00

- 14 =
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17.2  Determinazione del valore di mereato

SUpEHiG: | Sl ntandi] . SHESAS Valore
FIANO lorda 3 Convenzionale :
Hlevabile | PON9erazionel "y dibile Unitatla
PORZIONE ABITATIVA 101,00 100% 101,00
SUB.1 |PORTICATI 17,85 35% 6,25 €1 350,00
LOGGIA 72 35% 2,52
SUB. 1|FONDO 23,95 60% 14,37
SUB. 2 |GARAGE 35,00 35% 12,25
TOTALE MQ 185,00 PONDERATA 136,39| €184 123,13

Sul valare di mereato cosi come caleolato occorrerd applicare una riduzione del 5% pari
ad € 9'206,16, tale importo fa rilerimento all'abbattimento forfettario per assenza di garanzia per
vizi.

Si attesta quindi un valore della piena proprietd dell'unitd immobiliare pari ad:

€174'916,97
(diconsi euro centosettantaquattromilanovecentosedici/97)
Davranno essere detratte dal valore sopra stimato, ulteriori spese:

& 786,00

—  Costo per la cancellozione delle farmalita = i

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

[l caso non inleressa ln presente perizia.

19)- Caso di inmmobile pignorato per la sola nuda propricta o per il

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

1l enso nan inleressa la presente perizia,

20)- Caso di immobili abusivi ¢ non sanabili

Si faccin rilerimento al paragrafo relativo alla conformita urbunistici.
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21)- Elenco degli allegati alla Consulenza Teenica d'Ufficio

1. Comunicazione inizio operazioni di sopralluogo ¢ Verbale azioni pervitali;
2. Documentazione Ceatastale, Planimetrie ¢ Visura storica;

3. Documentazione Comune di Foligno;

.

- Relazione Fotografica;

N

. Certificato Ispezione Ipotecaria;

. Bando di vendita:

=

Certificato Estratio Matrimonio,

|

La presente relazione di stima é eostituite da 16 pagine ¢ 7 allegati,
Tante la sottoscritta doveva in ossequio al mandate ricevuto, resta comungue u
disposizione per tutti i chiarimenti che si rendessero necessari,
Spaleta li, 16 Gennaio 2024
L'ESPERTO
Geom. Fablana VIRGIL!

£ D
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