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lll.mo Sig. Giudice Dott. Simone Salciarini,

con provvedimento del 17 novembre 2106 la S.V. ll.Lma, nominava, ai sensi
dell'art.569 c.p.c., quale Consulente Tecnico d'Ufficio, in sostituzione della D.ssa Arch.
I (| sottoscritto Giancarlo Fiorelli, iscritto all'Albo dei Periti Agrari e Periti
Agrari Laureati della Provincia di Perugia con il n.721

In tale occasione il sottoscritto consulente tecnico con il giuramento di rito si

impegnava a rispondere entro il 21 Febbraio 2017, con relazione scritta ai seguenti quesiti:

1) verifichi, prima diogni altra attivita, la completezza della documentazione ex art 567 c.p.c. (estratto del

catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni velative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni
anteriori alla trascrizione dei pignoramenti, oppure cert@ﬁcato notarile attestante le risultanze delle visure
catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice e al creditore procedente i documenti e
gli atti mancanti o in idonei;

2) proceda quindi subito all'integrazione; in particolare acquisisca se non depositati: a) planimetria catastale e
planimetria allegata allultimo progetto approvato o alla  concessione in sanatoria; b) anche se anteriore al
ventennio, copia integrale del titolo di provenienza al debitore dellimmobile pignorato;

3) predisponga ["elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande

giudizia[i) gravanti sul  bene, ivi compresi: i vincoli derivanti da  contratti incidenti sulla attitudine
edi f icatoria dello stesso, i vincoli connessi con il suo carattere storico- artistico, owero di natura
Ppaesaggistica e simili, atti di asservimenti urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali con
prowedimenti di assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso (oneri veali, serviti, uso,
abitazione, obbligazioni propter rem ecc.);

4) accerti lesistenza di vincoli e oneri di natura condominiale, nonché eventuali spese condominiali insolute
relative all'ultimo biennio (stante il disposto dellart. 63 secondo comma disp. att, c.c.);

5) vilevi lesistenza di diritti demaniali (di superficie e servitit pubbliche) o usi civici, evidenziando gli eventuali oneri di
zyfﬁancazione e riscatto;

6) riferisca dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili
allacquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a cio necessari;

7) descriva Jprevio necessario accesso allinterno, limmobile pignorato indicando: comune, localita, via, numero civico,
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scala, piano, interno; caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciale in mq; altezza interna utile;
esposizione; condizione di manutenzione, conﬁni (ne[ caso di terreni); dati catastali attuali; eventuali pertinenze,
accessori e millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di pitt immobili pignorati, fornisca la descrizione
analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascun immobile: appartamento,
capannone ecc.);

8) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e
confini nel caso di terreni) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso dirilevata difformita:

a) sei dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l'immobile e non consentono la sua univoca

identificazione;

b)se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quel li attuali, hanno in precedenza individuato

Limmobile; in questultimo caso rappresenti la storia catastale del compendio pignorato;

g)pvoceda, ove necessarie, ad eseguire le necessarie variazioni per [’aggiomamento del catasto provvedendo, in caso di
difformita e mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle
unitd immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

10) indichi l'utilizzazione prevista dal la strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel caso di terveni, il
certiﬁcato di destinazione urbanistica;

) indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e Uesistenza meno

di dichiarazione di agi’oi[i’té. In caso di costruzione realizzata e modﬁca‘ca in violazione della normativa urbanistico-
edilizia, descriva dettagliatamente te tipologia degli abusi riscontrati e dica se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile ed
i velativi costi, assumendo informazioni presso g[i ujﬁci comunali competenti:

12) accerti la stato di 0SSesso del bene. con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale ¢ occupato; ove

il bene sia occupato da terzi in base a contratto di ayfﬁtto o locazione, veriﬁchi In data di registrazione, la scadenza
del contrattos, la data di scadenza per leventuale disdetta, leventuale data dirilascio fissata e lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio; in caso di beni di natura agricola e, comunque in genere, lo stimatore assumera
[nformazioni jpresso il debitore, il tevzo occupante, i vicini o le associazioni di categoria., qﬁ%ttuando ricerche jpresso ['UﬁCiO del Registro
con il nominativo ottenuto attraverso le informazioni assunte;

13) alleghi avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di stato libero o l'estratto per riassunto dell'atto

di matrimonio degli esecutati titplari degli immobili pignorati (nel caso in cui non sia noto il Comune in cui ¢ stato contratto il
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matrimonio, tale luogo sara desunto dal certificato di matrimonio richiedibile al Comune di residenza), in caso di convenzioni
matrimoniali particolari (non di semplice convenzione di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffici;

14) ove limmobile sia occupato dal coniuge separato dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione
della casa coniugale (verificando se lo stesso ¢ stato trascritto in favore del coniuge assegnatario);

15) descriva sommariamente le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisando la loro rispondenza alla vigente

normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento ;
16) dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o Eiﬂ [otti. Proweda in quest'ultimo caso, alla loro formazione, possibilmente
rispettando [a tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato dal debitore esecutato (appartamento con garage e

soffitta; villetta; ecc.) e comunque evitando eccessive frammentazioni in lotti. In ogni caso descriva le vie di accesso (pecdonale e carraio) ai

lotti (passaggio pedonale e/o carraio sugli altri lotti o su beni di terzi) evitando la creazione di lotti interclusi e redigendo apposita
p[animetria esp[icativa;

17) determini il valore dellimmobile, considerando lo stato di conservazione dello stesso e di quanto suggerito dalla comune esperienza
circa le dﬁerenze ﬁa libero mercato e vendite coattive (indicativamente circa il 15-20% di d'gﬁrerenza), nonché considerando come
opponibili alla procedura i soli contratti di locazione aventi data certa anteriore al pignoramento; quanto ai prowedimenti di
assegnazione della casa coniugale essi dovranno essere ritenuti opponibili alla procedura solo se trascritti in data anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento (in questo caso limmobile verra valutato tenendo conto che ['immobile restera nel godimento dell'ex
coniuge e dei figli fino al raggiungimento dell'indipendenza economica — presumibilmente 26 anni — dell'ultimo dei figli);

18) se ['immobile & pignorato solo pro-quota:

- dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indicando il valore di
ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro;

- proceda, in caso contrario alla stima dell'intero , esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita, eventualmente
anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577 cp.c.; fornisca altresi la valutazione della sola quota, quale mera frazione
del valore stimato per l'intero immobile;

19) nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini il valore del diritto pignorato
app[icando i cocy‘ﬁcienﬁ ﬁsca[i al valore stimato dell'intero;

20) nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno”.
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Svolgimento delle Operazioni di Consulenza

Come comunicato al Creditore con Pec ed, alle parti esecutate a mezzo lettera
raccomandata del 27/12/2016 (All. 1), in data 12 gennaio 2017 alle ore 9,30, in Deruta
viale di Ripabianca 9d, ho dato inizio alle operazioni peritali, alla presenza del sig.
I <sccutato), del figlo [ < do gcom
(collaboratore).

Nell'occasione, mi e stato cortesemente permesso I'accesso agli immobili, dove ho

potuto effettuare sia le misure dei locali che i rilievi fotografici. Nella circostanza il sig.

I = - rscrvato ci produrre |
_ certificato di matrimonio e stato di famiglia. Alle ore

11,00 le operazioni preliminari vengono chiuse, del che si & redatto apposito verbale,
debitamente sottoscritto(All. 2).

Tutto cid premesso, in esito di un attento studio degli atti di Causa e dei documenti
in essi riportati, attraverso anche l'accesso presso i vari uffici per reperire la
documentazione necessaria per consentire lo svolgimento della perizia e
nello specifico:

a) on line presso i siti web dell' Agenzia del Territorio per prelevare la
planimetria catastale dell'immobile e le relativa visure (All. 3);

b) presso il Comune di Deruta per reperire la documentazione inerente la
situazione anagrafica (All. 4) e gli estremi della concessione edilizia;

c) presso il il Comune di Roma per l'acquisizione dell'estratto del certificato
di matrimonio, il quale nonostante l'invio di tre pec, adducendo motivi
alquanto discutibili (la residenza nella Capitale del tecnico richiedente) non
ha provveduto al rilascio.

Recuperata la documentazione necessaria, il C.T.U., dopo aver chiesto
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ed ottenuto una proroga, fino al 31 marzo 2017(All. 5), procedeva alla
redazione della perizia commissionatagli che, al fine di rendere piu chiara

ed esaustiva possibile, sara divisa nei seguenti sotto capitoli:

Proprieta

L'appartamento oggetto di pignoramento, abitato dagli stessi esecutati,

risulta essere di proprieta dei coniugi (AlL.6) |GGG 2t -
I B ccidcente in Viale di Ripabianca 9D

-Ripabianca 06051 DERUTA (Pg) per la quota di 2 in comunione dei beni

I - | o -
- il | rcsidente in Viale di Ripabianca 9D -Ripabianca

06051 DERUTA (Pg) per la quota di % in comunione dei beni _

_; in forza di un atto di compravendita in data 11

dicembre 1992 rep. N° 23888 Dott. Adriano CRISPOLTI, notaio in Perugia,
ivi registrato in data 30/12/21992 n° 6688, trascritto a Perugia il 30/12/1992

al n° 18975.

Iscrizioni — Trascrizioni altri Oneri e Gravami

In data 07/05/5016 & stata depositata dal legale di parte ricorrente la
documentazione di cui comma 2 art. 567 C.p.C. con i certificati delle
iscrizioni e trascrizioni e copia del Certificato Notarile a firma Dott. Carmelo
CANDORE, notaio in Arcisate, redatto in 31 marzo 2016 a carico della ditta
I
In tali documenti risultano certificate al ventennio le seguenti formalita
pregiudizievoli:

*ISCRIZIONE CONTRO del 13/07/2006 n° 24545/5593
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Conservatoria di Perugia

IPOTECA VOLONTARIA per € 500.000,00 a favore di _

I derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario.
* *ISCRIZIONE CONTRO del 13/02/2008 - n° 4809/1052

Conservatoria di Perugia

IPOTECA VOLONTARIA per € 300.000,00 a favore di [ R ARARREEEEE

_ derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario, gravante

unicamente sui mappali 20/8 e 20/31.
*** ISCRIZIONE CONTRO del 10/08/2012 n° 18537/2513
Conservatoria di Perugia

IPOTECA GIUDIZIALE a seguito Decreto Ingiuntivo per € 70.000,00 a

favore i N oo N - non

I come erroneamente riportato nel Certificato Notarile(?)

gravante unicamente sui mappali 20/8 e 20/31
**** TRASCRIZIONE CONTRO del 22/03/2013 n° 6800/4966

Conservatoria Perugia

**%*** CANCELLAZIONE dai Registri Immobiliari di tutte di tutte le modalita
ipotecarie, questa operazione comportera, per l'aggiudicatario, una spesa

complessiva di circa € 5.000,00,0ltre gli oneri del professionista.
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Residenza — Contratti di Locazione - Disponibilita dell'lmmobile

* Alla data odierna risultano essere residenti come da Certificato di Stato di Famiglia (vedi

all. 4 citato) presso 'immobile oggetto di Esecuzione Immobiliare i seguenti nominativi:

Ne consegue che I'immobile risulta attualmente occupato dagli esecutati e dai loro
famigliari residenti e non risultano esserci contratti di locazione e/o comodato in essere a
nome dei soggetti sopra indicati. Non siamo in presenza di beni per i quali si chieda lo

stralcio della porzione identificabile con la quota esecutata. Vista la documentazione

prodotta, mi corre Tobbligo rievare. cne [
|
il sig. | -3

o sio = I A

**Sui beni pignorati NON esistono vincoli di natura storico-artistica,

alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita. NON esistono diritti demaniali
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di superficie o servitu pubbliche se non quelle espresse nella relazione

notarile allegata agli atti.

*k*

relativamente agli oneri condominiali, ['Amministratore del condominio

sig. _ mi ha confermato che, la I* rata del 01/01/2017

di € 126,62, ¢é stata regolarmente pagata. La II* rata andra in scadenza il

01/04/2017

Individuazione del contesto in cui si trova 'immobile

L' appartamento fa parte di un fabbricato da cielo a terra e da aree
annesse della superficie complessiva di mqg 2049, ubicato in comune di
Deruta frazione di Ripabianca, Viale di Ripabianca, composto da n° 12

o

appartamenti, n° 14 garage e n° 3 esercizi commerciali, di cui uno con
annesso locale motori oggetto della C.E. n° 106/92 del 23/07/1992. La
zona incardinata in un contesto rurale, € caratterizzata in massima parte
da edifici a destinazione d’uso residenziale con edifici a due/tre piani, dove
a volte il piano terra €& adibito a negozi, botteghe, piccole attivita
commerciali, classici dei piccoli centri (alimentari, bar, ristoranti-pizzerie,)
Nella frazione che dista dalla Sede Comunale Km. 7,5, non sono presenti
né sportelli bancari né farmacie. Nel raggio di un chilometro sono presenti
una Scuola dell' Infanzia ed un Ufficio Postale (Casalina) ed una Scuola
Primaria (Collepepe) e le rampe di accesso per la SGC E45 Orte-Cesena.
L'aeroporto Internazionale dell'Umbria-Perugia“San Francesco d'Assisi’
dista circa Km. 26, mentre la Stazione piu vicina, sulla tratta FCU Terni-

Perugia-Citta di Castello si trova a Marsciano, ad una distanza di circa Km.

9.
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L' edificio si trova in Zona sismica 2 Zona Climatica D e, ad una

Altitudine slm di m. 206

Descrizione del condominio dove & ubicato I'immobile

Dal punto di vista Statico-Strutturale, limitatamente all’analisi visiva, la
struttura non presenta, lesioni, fessure, crepe o quant’altro, che possano far
temere il verificarsi di cedimenti.

La struttura presenta un telaio in cemento armato in opera, con
tamponatura esterna in mattoni; la finitura delle facciate esterne &
tinteggiata color pietra rosa di Assisi, con manto di copertura in laterizio.

Il condominio ha forma pressoché quadrata con lati pari a circa 30,90
ml per 26,00 ml, per una superficie in pianta pari a circa 800 mq.

La palazzina si sviluppa su tre piani fuori terra, oltre al piano terreno
in Viale di Ripabianca

| vari livelli della struttura hanno la seguente destinazione d’uso:

il piano terra, su viale di Ripabianca, presenta diverse destinazioni d’'uso,
quali attivita commerciali e ricreative, in particolare una macelleria, un bar
ed un negozio di fiori-bomboniere; nel lato opposto ci sono autorimesse e i
vani tecnici;

i piani rialzati al primo, secondo, terzo e quarto livello hanno destinazione
d’uso abitativo;

La struttura presenta dodici unita abitative separate ed indipendenti,
di cui quattro al terzo piano, ove & ubicato I'appartamento oggetto del
procedimento di stima. | vari livelli sono tutti raggiungibili, oltre che ,da una

scala condominiale interna, in cemento armato rivestita in travertino, da un
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ascensore. Al piano terra, troviamo un ampio ingresso, i contatori di acqua
ed energia elettrica, il locale ascensore e il locale macchine (sub 33 bene
comune non censibile).

La palazzina presenta un discreto stato di conservazione.

All'esterno dell'edificio una corte (area urbana), contraddistinta dai sub 34-
35-36-37-38-39-40-41-42-43-44 della superficie di circa mq 800 é destinata
a parcheggio per i residenti e spazio giochi.

Il livello di traffico sulla pubblica via € limitato ai residenti della zona e
pertanto abbastanza contenuto.

Mentre la vicinanza con la E45 (60-70 metri) , nonostante la presenza di una
barriera vegetale, pregiudica la salubrita e la rumorosita dell'immobile

(A11.9).

Descrizione dell’unita abitativa

Il bene oggetto dell’attivita peritale, che trova localizzazione all’interno
di un condominio, costruito agli inizi degli anni '90, risulta essere una
porzione immobiliare in Comune di 06051 DERUTA (e non DURETA come
erroneamente trascritto nella certificazione ipocatastale ex art. 567 comma
2 c.p.c. Notaio Candore) fraz. Ripabianca Viale di Ripabianca 9d e,
precisamente:
— Appartamento al terzo ed ultimo piano con esposizione a Sud-Ovest, composto da
ingresso, pranzo-soggiorno, cucina, bagno, wc tre camere e terrazzo con annesso
garage al piano terra ed enti comuni non censibili, confinante con corte comune in

affaccio su due lati, vano scala, vano ascensore,_ strada

Casalina- Ripabianca salvo altri, cosi catastalmente descritto:
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NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO: Comune DERUTA

* Foglio 42, particella 20, sub 31 - piano 3° Cat. A/2 (abitazione di tipo civile) - classe 2 -
vani 6,5 Sup. Cat. Totale mq 124 - Rendita euro 520,33;

*Foglio 42, particella 20, sub 8 - strada esterna comunale Ripabianca-Casalina - piano T
Cat. C/6 (garage) — classe 7 — Consistenza mq. 20 Sup. Cat. Totale mq. 18 Rendita euro
46,48;

*Foglio 42, particella 20, sub. 2 - strada esterna comunale Ripabianca-Casalina - piano T
(bene comune al subalterno 31 — scale, ingresso, locale ascensore, locale macchine) per i
diritti pro-quota

*Foglio 42, particella 20, sub. 33 - strada esterna comunale Ripabianca-Casalina - piano T
(bene comune ai subalterni 2 e 31 — corte e corsia di accesso ai garage)per i diritti pro-
quota;

nonché quant’altro previsto comune e indivisibile agli articoli 1117 e seguenti del Codice

Civile o dal Regolamento di condominio.

Verifica corrispondenza catastale

L'unita urbana in oggetto risulta correttamente censita al Catasto Fabbricati. Da
una verifica e comparazione con la consistenza e distribuzione dei vani che costituiscono
'immobile, 'unita risulta correttamente rappresentata, in ottemperanza e in conformita al
disposto D.L. 78/2010.

La Struttura é stata autorizzata dal Sindaco del Comune di Deruta con
*Concessioni Edilizie n°® 12/90 del 01/08/1990; n° 42/92 del 17/04/92 (All.
10) e n® 106/92 del 23/07/1992 ;

* Autorizzazione di Abitabilita ed Agibilita pratica n° 12/90-42/92-106/92 del

22/01/1993 (All. 11).
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L'area in oggetto €& ubicata - secondo il P.R.G vigente - in zona

classificata

Mantenimento/Bassa

“  ZONA

B17!

Densita

prevalentemente Residenziali.

L'unita abitativa in oggetto & situata al piano terzo ed ultimo piano

della palazzina, si affaccia sui

una panoramicita,
sull'adiacente SGC Orte-Viterbo E45.

risultando le stanze avere la seguente destinazione d'uso, 3 camere da

letto,

un soggiorno,

compromesse

una cucina,

- Parti

in tessuti

un tinello,

del

ed

Territorio

ambiti

dalla crescente mole di

destinate

consolidati

lati sud-sud-ovest con una esposizione ed

Si compone di 6,5 vani catastali,

un ingresso-disimpegno,

bagno con vasca, un wc con doccia, un balcone.

Considerando

(Norma UNI

10750

coefficienti

“agenzie

superficie il seguente valore

di normalizzazione o standardizzazione

immobiliari”),

otteniamo come taglio di

transito,

SUPERFICIE IMMOBILE DORATO — MARINACCI viale Ripabianca 9D DERUTA

LOCALI 5UB 317 larghezza | lunghezza mq coeff rabgugpl.‘;lgl;;;a
SOGGIORNO-PRANZO 4,98 5,06 42,10 1 42,10
CUCINA 2,00 3,90 7,80 1 7,80
CAMERA 1 4,00 4,00 16,00 1 16,00
CAMERA 2 2,40 4,00 9,60 1 9,60
CAMERA 3 2,50 4,00 10,00 1 10,00
BAGNO 1,70 2,80 5,15 1 5,15
WC cieco 1,30 3,00 5,35 1 5,35
RIPOSTIGLIO 0,75 2,80 2,10 1 2,10
BALCONE 2,55 4,59 19,40 0,25 4,85
TOTALE KA A A KA AKX 117,50 102,95
GARAGE SUB & 3,6 5,00 18,00 0,5 9,00
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La superficie totale calpestabile €& di mg 117,50 mq, di cui circa mq
98,10 copertie di mq 19,40 di superficie accessoria adibita a balconi, con
una superficie ragguagliata pari a mq. 102,95 | il garage che misura mq. 18,
ha una superficie ragguagliata pari a mq. 9,00

L'unita abitativa presenta uno stato di conservazione discreto:

i tramezzi, la pavimentazione in monocottura, i rivestimenti, la
tinteggiatura e le finiture in genere, ancorché datate, non evidenziano
danni di particolare entita;

e gli infissi in legno con tapparelle esterne si presentano funzionanti e
tali da fornire una soddisfacente luminosita;

e | termosifoni in alluminio, i sanitari, la rubinetteria risultano in discreto
stato,;

e ¢& presente un impianto di climatizzazione con unita esterna sul
balcone e due split interni , uno nella zona pranzo-soggiorno, l'altro
nel corridoio zona notte, ambedue funzionanti.

Per quel che riguarda l'aspetto impiantistico, elettrico, termico, idro-
sanitario, non si evidenziano difetti particolari, la caldaia autonoma
installata all'esterno, sul balcone, &€ alimentata a gas metano.
L'appartamento € ammobiliato, in tutti i suoi vani.

Al garage sub 8, con porta basculante motorizzata, si accede dalla

corsia di accesso(sub 33 bene comune).

Classificazione Energetica

In merito alla classificazione energetica dell'immobile si precisa che lo stesso risulta
edificato in data anteriore al 08.10.2005 e che successivamente a tale data non risulta

siano stati effettuati interventi atti ad una riqualificazione energetica dello stesso. Non sono
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inoltre stati rinvenuti né ['Attestato di Qualificazione Energetica, né [I'Attestato di
Certificazione Energetica. Considerato quindi la consistenza dell'immobile (di superficie
utile inferiore a mqg 1.000) e che € ormai vecchio di ventanni, si ritiene che lo stesso abbia
costi di gestione mediamente alti, indice di scarsa qualita energetica. Si presuppone quindi
che il bene appartenga ad una delle classi intermedie sotto il profilo della qualita e del

risparmio energetico.

Stima Finale Riepilogativa

Secondo il sito il portale immobiliare.it, a Febbraio 2017, per gli
immobili residenziali nel comune di Deruta, i prezzi medi richiesti sono stati
pari ad € 1.074 a mq con una diminuzione, rispetto all' anno precedente del
7,37% (all. 12)

Mentre la Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari dell'Agenzia
dell'Entrate (OMI) per il comune di Deruta, in zona periferica D1, ove &
ricompresa anche la frazione di Ripabianca, attribuisce alle abitazioni
CIVILI, con destinazione RESIDENZIALE e, in stato conservativo NORMALE
un valore di mercato di € 800-1100 per mq (all. 13).

Analoghe risultanze, si sono avute dalle interviste fatte ad agenzie
immobiliari operanti sul territorio. Tutte evidenziano le difficolta, che sta
attraversando, nella zona, tutto il comparto immobiliare , sia residenziale
che commerciale, dovuto al consistente decremento demografico del 2015 (-
139 abitanti), non compensato dal lieve aumento registrato nel 2016 (+ 41
abitanti)

Lo scrivente CTU ritiene congrua I'adozione di un criterio di stima,
che tenga conto delle indicazioni di mercato e in particolar modo delle

quotazioni della ricordata banca dati OMI dell'Agenzia delle Entrate,
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attraverso una media dei valori rilevati ottenendo come valore definitivo,

ricordando che le superfici rilevate sono:

Superficie lorda m? Superficie lorda Coefficiente di
commerciale m? ragguaglio
appartamento 98,10 98,10 1,00
terrazzo 19,40 4 85 0,25
garage 16,10 8,05 0,50
Totale 111,00
Alla luce di quanto esposto in precedenza, il sottoscritto C.T.U.,

considerato corretto il valore di€ 950,00 mq, quale media tra il valore massimo e
quello minimo, risultante dai dati OMI Agenzia dell' Entrate, ritiene di poter
correttamente attribuire all’'unitda abitativa un valore finale definitivo di
€105.450,00 (euro centocinquemilaquattrocentocinquanta,00), che deve
ritenersi congruo e corrispondente al reale valore di mercato per le unita
similari, salve le riserve espresse in merito alle attuali condizioni giudiziarie

pendenti su detto immobile.

Stima di vendita forzata

Il valore dell'immobile per la vendita forzata, considerati i tempi per il
decreto di trasferimento, gli oneri per la cancellazione di tutte modalita
ipotecarie, la persistente stagnazione del comparto immobiliare che, come
gia evidenziato, comporta un'inevitabile tendenza al ribasso dei valori di
mercato, la presenza di un bar al pianoterra frequentato sino a tarda ora,
I'inquinamento acustico e ambientale dovuto alla vicinanza della SGC E45
Orte -Cesena, viene dallo scrivente ridotto di circa il 10%, rispetto alla
valutazione di cui sopra, per un valore di stima forzata di € 94,900 (diconsi
euro novantaquattromilanovecento,00).

A seguito di quanto sopra esposto, lo scrivente CTU provvede anche

alla redazione del seguente annuncio di vendita :
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TRIBUNAIE DI SPOIETO
Sezione Esecuzioni Immobiliari

Procedura RGE N° 68/16

Giudice dell' Esecuzione: Dott. Simone SALCERINI

AVVISO DI VENDITA

LOTTO N°1

Diritti di piena proprieta di una porzione di fabbricato residenziale costituito da un
appartamento al terzo ed ultimo piano con ascensore, composto da ingresso, pranzo-
soggiorno, cucina, bagno, wc, una camera matrimoniale, da due camere ad un letto,
terrazzo. Al piano terra garage della superficie di mq ed enti comuni non censibili per i
diritti pro quota. L'immobile sito in comune di Deruta fraz. Ripabianca viale Ripabianca

9D, e distinto al
CATASTO EDILIZIO URBANO: Comune DERUTA

* Foglio 42, particella 20, sub 31 - piano 3° Cat. A/2 (abitazione di tipo civile) - classe 2 - vani 6,5
con corte comune in affaccio su due lati, vano scala, vano ascensore, ||| GGG o
altri Sup. Cat. Totale mq 124 - Rendita euro 520,33;

*Foglio 42, particella 20, sub 8 - strada esterna comunale Ripabianca-Casalina - piano T Cat. C/6
(garage) — classe 7 — Consistenza mq. 20 Sup. Cat. Totale mq. 18 Rendita euro 46,48;

*Foglio 42, particella 20, sub. 2 - strada esterna comunale Ripabianca-Casalina - piano T (bene
comune al subalterno 31 — scale, ingresso, locale ascensore, locale macchine) per i diritti pro-quota
*Foglio 42, particella 20, sub. 33 - strada esterna comunale Ripabianca-Casalina - piano T (bene

comune ai subalterni 2 e 31 — corte e corsia di accesso ai garage) per i diritti pro-quota;

VALORE COMPLESSIVO DEL LOTTO N°1 IN VENDITA

lotto €105.450,00 (euro centocinquemilaquattrocentocinquanta/00).
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Rassegna Incarico
Lo scrivente Consulente delegato rassegna, con la presente relazione,

I'incarico ricevuto, nel giusto convincimento di averlo correttamente
eseguito e di aver fornito al Sig. Giudice, tutti gli elementi necessari e
indispensabili richiesti per la stima delllimmobile. Si dichiara disponibile a
corredare la presente relazione con eventuali integrazioni ed ulteriori
delucidazioni a riguardo.

Con il senso della migliore osservanza.

(P.a. Giancarlo Fiorelli)
Allegati

1) convocazione operazioni peritali
2) verbale operazioni peritali

3) certificazione catastale

4) certificato di stato di famiglia

5) proroga deposito perizia

6) certificato matrimonio religioso
7) certificazione medica |||}

8) certificazione medica |

9) distanza SCG E45

10) concessione edilizia
11) agibilita_abitabilita
12) portale immobiliare.it andamento immobiliare Deruta
13) valori OMI Ripabianca
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