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11 sottoscritto, Salvatore Calcagno, libero professionista, con studio Tecnico in Penna in Teverina
(Tr), via F. Patriotti n. 30, iscritto all'Albo dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di
Terni al n. 1184, & stato incaricato dal curatore del fallimento n. 331/2008 dottssa Paola
Matrundola di redigere la presente perizia di stima al fine di determinare il probabile valore di
mercato alla data odierna dell'immobile sito in Magliano Sabina (Ri) vicolo delle Fanciulle n. 29,

censito al N.CE.U. al foglio 17 particella 437 subalterno 7.

INDIVIDUAZIONE DEI BENI

11 fabbricato & sito nel centro storico di Magliano Sabina (Ri) in vicolo delle Fanciulle n. 29,
identificato al N.CE.U. con il foglio 17 particella 487 subalterno 7 categoria A/$ classe 8
consistenza 7 vani, superficie catastale 139 mq, superficie catastale escluse aree scoperte 139 mgq,

rendita € 415,75 piano 2 interno 2.

PROPRIETA'

Catastalmente I'unitd immobiliare & intestata a:

- ‘consedein.  a codice fiscale " proprietaria per 1/1

La societd - divenuta proprietaria a seguito di ricongiungimento di usufrutto per la
morte della sig.ra . avvenuta in data 21/11/2016 e per la successiva morte
del sig. ’ + avvenuta il 03/07/2017, giusto voltura prot. RI0033075 in atti dal

02/07/2019 e voltura prot. RI0033076 in atti dal 02/07/2019.

PROVENIENZA

La societa ( [ & diventata nuda proprietaria per la quota di 1/1 a seguito di modifica

di variazione della denominazione sociale da “Veroli Srl” a “ 3 * con verbale di
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assemblea straordinaria a rogito Notaio dott. Raffaele Casetano di Guidonia Montecelio del
17/10/2008, Rep 60583 — Racc. 21614

La societd Veroli Srl ha acquistato la nuda proprietd per la quota di 1/1 dell'unitd immobiliare
censita con il foglio 17 particella 437 subalterno 4 in forza dell’atto di compravendita Notaio dott.
Riccardo Clemente di Roma del 13.9.1994 , Rep 56670 — Racc. 6118.

Alla data odierna, a seguito della sentenza nella causa civile di I grado iscritta con n. r.g.
1905/2015 il Tribunale dispone , accerta e dichiara che in base all’atto di compravendita la Veroli
S.p.a. (poi S.r.l. e successivamente ( {) ha acquistato la nuda proprieta per la quota di
1/1 della porzione immobiliare attualmente distinta al N.C.E.U. del Comune di Magliano Sabina

alla partita 512, al foglio 17, particella 437, sub 7 (appartamento).

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE
Trattasi di un appartamento al piano secondo di un edificio continuo sito nel centro storico del
comune di Magliano Sabina. Il fabbricato si sviluppa su 8 piani ed & stato edificato prima del 1967,

successivamente e stato manutenuto in quello che & lo stato attuale.

Piano secondo;

Si accede al piano secondo da una scala esterna posta sull'atrio del piano terra.

L'appartamento & in stato abitabile, accedendo si trova un lungo corridoio da cui si accede alla
cucina, alla zona pranzo, al soggiorno, alle 2 camere ed al bagno., inoltre & presente un we di fronte
alla porta di ingresso.

La struttura portante & in muratura di tufo, esternamente ¢ intonacato ma necessita di una
manutenzione.

Internamente i pavimenti sono in graniglia degli anni 60/70 tranne nel bagno che sono in ceramica.
Le pareti sono intonacate, le porte interne sono in legno, i solai di copertura sono in piano ad
un'altezza da terra di mt 3,45, i rivestimenti della cucina e del bagno sono in ceramica. Gli infissi
esterni sono n parte in alluminio ed in parte in legno con persiane in legno in pessimo stato.
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Dal rilievo effettuato si riscontrano le seguenti superfici (si allega elaborato grafico del rilievo e
delle superfici)
- SILL. (superficie interna lorda) mq 115

- S.E.L. (superficie esterna lorda) mq 142

L'immobile sard venduto compreso del mobilio, si fa presente che il valore degli stessi non incide

sul valore della stima del bene.

VALUTAZIONE

Premesso cid e visto che sul mercato sono disponibili indicazioni significative sui prezzi unitari
riferiti a beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a quello da valutare
per struttura, tipologia edilizia, consistenza, rifiniture, stato di conservazione e manutenzione,
ampiezza dei vani, estetica, si € ritenuto opportuno adottare il criterio di stima a valore di mercato
con procedimento sintetico comparativo. Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha
richiesto l'acquisizione di una scala di valori per beni analoghi a quello da stimare entro la quale
collocare il bene oggetto di stima.

I dat: utilizzati per la comparazione sono stati t seguenti.

I dati di mercato a disposizione, di una certa importanza, giacché, formulati in maniera obiettiva,
sono quelli indicati dall'Osservatorio dell'’Agenzia del Territorio che relativamente alla tipologia
Abitazioni civili con stato di conservazione normale e con epoca di riferimento il I semestre del
2018 propone prezzi di mercato variabili tra € 750 ed € 1100,00 al mq di superficie lorda.

Altro dato di mercato a disposizione, molto importante, & quello relativo agli annunci immobiliari
di immobili simili e comparabili con quello oggetto di stima. Il prezzo di questi immobili &

compreso tra € 500,00 al mq ed € 1000,00 al mq.
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Dal quadro mercantile rappresentato, in considerazione delle peculiarita dell'immobile da stimare e
del suo stato di conservazione la scelta dello scrivente si pone quindi in una forbice (giustificata ed
obiettiva) compresa tra € 500,00 al mq ed € 1100,00 al mq lordo

Nell’'ambito di tale forbice obiettiva si pud inserire il giudizio strettamente personale dello scrivente
che, in considerazione dell'andamento del segmento di mercato di cui 'immobile fa parte, della
conoscenza di ulteriori quotazioni di beni simili, anche se non ufficiali, ed in considerazione delle
peculiaritd dell'immobile in argomento, ritiene ragionevole adottare per I'immobile un valore
unitario a mq di SEL di € 500,00.

Fonti di informazione

Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: "Listino dei Prezzi degli Immobili" redatto dalla
Borsa Immobiliare Lazio in collaborazione con la "Camera di Commercio Industria Artigianato e

Agricoltura di Rieti", Banca dati delle Quotazioni Immobiliari

VALUTAZIONE CORPO

-~ appartamento mq SEL 142 x € 500,00 € 71000,00

11 valore finale della proprieta sara di € 71000,00 (diconsi euro settantunomila/00).

Si allega la seguente documentazione:

- documentazione fotografica
- visura catastale

— estratto di mappa

- rilievo stato di fatto

= calcolo delle superfici

- docfa di frazionamento

Tanto si doveva a seguito dell'incarico conferitomi.

Penna in Teverina 03/07/2019
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