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TRIBUNALE D1 SPOLETO

Sezione Esecuzioni Immaobiliari
FERIZIA DI STIMA

[ET Y

(R.G.E, 298:2014)
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Nominata C.T.U. nell'Escruzicne homobiliare in ogpette in data
05/10¢2015 dal Giudijce defl'Esecusione del Trbunale dj Spalers, Dot
Simone  Salcerind, la sottoscritn geom. Fabisna Virgili, iscrina
A" Albo dei Geometr] della Provineis di Perugia ] n°4441, prestava il
Biuramento di rito neil"udisnzz del /122005, in wale sede jf 5ig.
Giudice poneva &l €T ) SCgUente quesito:
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Esuminati gli atti di causa, ed effettnaty |a visita ai [unghi opgelo dj
cui € causa el giomo 01022016 {Allegatn n°TY, la sottoscritta @ in

grado di rispondetr ai quesito postoe.

PREMESSA ED INDIY IDUAZIONE DEI BENI

Prima di addentrarsi nebla relazione di s1ima la sortascritea imende Fare
una piceola precisaziune sulla comunicazione al .E. Dott. Salvering
datata 08/02/2018, wale segnalzzione nasce dall'incongruenza fr 3 dat
inzeriti nell'suto di pignoraments u firma dell'Avy. Matalini, difensore
della Unicredii Bank S.p.A., ed | dati de| certificao notarile del Notaio
Pennazzi Catalani: in un ptimo momenio qon rivscendn @ visionare §
hle allegati al procedimento  immobiliare presenti nel  pogale
telemalico {ptobabilmente per un mai funzionzmento  de! sisterna
operative), 1a solloscritta ha contattate L'Avv, Palalani chiedendo
Finvio della docementazione iramite mail, una volta visionati | file, ai
¢ riscomrata la difformitd fra i due document, segmalande al G.E
lincongrucnza e, chiedendo comunicazioni i METite; in un secondo
MOerEnto, tiuscendy ad aprire § file contenut nella procedura
elematics, sl & potstn verificare fnvece che i certificatn notarile
corrispondeva all'atto di precetta. Facendo della opportune verifiche [a
sottoscritla ha scoperto poi. che verso le debitrici stggre __ .

b2 attive un altro pignoramento

immobiliare, e chela contificazione notariie & stata solloseritia sempre
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dallo stesso Nowio Do, Pennazzi Catalunj, in poche parole ¢'8 stato
une scambio  di cerilicati  notarit- verificandn  poi  che gl
precediments  immobiliare i Gggetto. 1l certificate  notasje
cortispondeva, la sottoseritia ha dalo prozeguimento al correng
espletamenta dell'inearico,
L2 proprietd di cui traitasi consisie in uhd porzions posta al prane
terrene ed iterrate di un Fabbricaio di civile abitazione, con area
wrbana, olire alla Hmessy (3enra n® civico) situata posteriormente al
fabbricato, 1 wtto siato fungo la via Acquaspanta al civico n®40 in
localita Baiano nel Comune di Spoleto,
Ml bene risulta composto da pig particelle, mtte censite a) N.C E.U. del
Comwte di Spoleto. al Foglio n*182 particetla n°743 sub 2, 4l Foghia
n"182 particella 736, ed al Foplio 152 particella 742 come area yrbana
[Allegato n72), pid demtagliatamente:
= appattamento ad uso abilativo con refativa CANEINA, Censito al
Foglio 182 particells n°743 sub-alterno 2 sitato al piane lerra
ed intemrata dell'immobile, n° civien 4
~ fabbricato ad yso autorimessa, compesto da un unico Kvello al
piane lerra, ¢ensito al Foglio 182 particella n®736:
= area urbana di |94 mq, circa, censita al Foglio 182 particella
742,
Seconde quante riportato in aiti ¢ suj certificati catastali, la proprieta

de]l'tntera porzione sopra deseritta & cosl suddivisg;
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Ad ogpi, seconde quanto dichtarato, la sig.ra 1 risults

coniugata con il sig

ilsig ~ . -risulta decedyto in data 21/ 10/20140.
Lasipr ™ isulta essere nubile.
Nel suo insieme la proprietd confina con " Strada Statale

55418 Via Acquaspana , salvo altri.
Tutto limmuobile ricade nella Zopa Ji Pianno Regolatore Generaic
denominata “B1” Zone residenziali di completamento dei nucles

residenziali esistenti,

[FOTECHE E TRASCRIZIONI PREGIUIHZIEVOLI
— IPOTECA GIUDIZIALE di originer € 3500000, di cuol €

32.344.26 iscritta in data 20127001 3 gi on®574 ree, part. e 5349
reg. genm, iscritta @ Lavore di Unicredit Sp AL con sede in
Roma. ¢.f. 00348170101 in forza di decreto ingiuntive emesso
dal Tribunale di Spoleto in data 047122013, rep. NO7832013,
detta ipoteca grava sulle porzion immobilian site net Comune
di Bpaleto. Yia Acquasparta, e precisametie:

- immaobile censito al N.C.ELL di detto Comune al foglic

1RZ, p.lla 736;

- immobile censito al NCLEU. di detto Comune al foglic

182 p.lla 742;

- immobile censita al N.C.EU. di deto Comune al foglio

182 p.lla 743 5ub 2,

Prgina 4 di 13

' Firmata Dha: VIRTIL | FABIARMA Emoss Da ARLEAPED 5.F.0 NG A 5 Sunadl: 7150238301 11 Fab4M 20 33 0a8 Miora



- PIGNOBRAMENTO IMMOBILIARE rrascrino presso la
Conservatora dei Registri Immebiltan di Spoleto in data
22001/2015 ai nn®i64 roppart. ¢ n° 196 reg.gen., emessu
dal Tribunale di Roma il giome 11/11/2014, rep, N7140, a
carico delle sigg.re 5 ; h

per Tusufrullo

vitalizio, € T &

per la nuda
proprieté, ed a favore di “Unicredit Sp.A", con seda in
Roma, c.l. GiH48170101, sulle porzioni immobiiiar] sopra
descrilte.

Tutte Je trascrizioni pregiudizievoll prosenti saranno concellate o

regolarizzate  della procedura  esecutiva: il costo relanive i

cancellazione & pari ad € 262,00 per il pignoramenta immobiliare del

22/01/2015, aggiormato &l 06/04/2016 (Allegato n°5 lspezione

Ipotecaria.

Liufficio delly Conservatoria tuttavia fomird i costi precis] sele ali’atko

della canceilazione.

MNon risultano altre domande giudiziali ed alire wascrizioni.

Non risultano at di asservimento urbanistici né cessioni di cubatura,

Nar risultano convenzioni matrimeniali gravanti sull"immaobile.

Non rizultane. infine, atted pesi e limitazioni d'uso.
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PFROYENIENZE NEL YENTENNIO

Il bene di cui $i tratta risulta essere giumo agli atali proprielan come

See:
- alla sig.ra ot T
per la guow di 17 dellusufruno
vitalizio:
- allasigrs oo o ;
per la guota di 1/ delta nudas
proprield;

per le porziond inmobiliad meplio supra descrine con atto di
Successione al sig. : 1
‘ * T OMRALITPU6.I921S, deceduta i1 21/10/20 14, registrala 2
Spolewo in data 04022011 al o539 vol. 9990711, wascntta a
Spoleto in data 22/03/°2011 ai on®%37 reg. parl. ¢ 1331 rep. gen.
{per la stessa & stara altresi cseguita trascrizione dell'accettazione
tacita di ereditd in data 2907/2011 & nn®2496 reg, part. ¢ 334
reg. gen. ed m data 224032011 a) on®24%7 reg.part. ¢ 3343 reg.
gen). ¢ successive attn di divisione a rogite Notaio Marco
Cictola di Bpoleto in data 08/06/2011 rep 2159% 1823, nascrivio m
data 29/06/2011 ai nn®2 191 reg. part. e 30% reg. gen., con cui i

1 ' - v T e, =, '
comproprictari signori - . "m0 a Spolewn il

e Lol Tt nalt 4
"y

Spoleto il 04051968, el T . hanno

assegnato alle signorc . : o

LY
i __.immaobile censito al fg. 182, plla 743 sub 2. ed infine
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atle de divisione & rogite Notaio Marco Ciotola di Spoleto in data

08062011 rep 220001926, trascritte I data 29082011 m

no¥d197 reg. part ¢ 3097 reg. gen.. con cui 1 comproprietari

signori ™ ({sopra peneralizzata). "o

{stpra generalizzalo), « — = g5 nata a spoleto gl

03/03/1936, ¢f. . — ", hannp assegnato alle
sighorg #——rh MEen T RS T -1 |
immatrili censiti al T2 182, p.lle 736 ¢ Td2:

at sig. GALLI Fabririo (sopra petberlizeato), pet e¢ssere allo

stesso pervenuko in virtd di successiene al sz

(sopra generalizzalo}, deceduto 1. ™, glusta denunsiy di
successione registrata @ Spoleto i T 777777 al nt59 wol
QO] 1, trascrity @ Spoleto ai m"%37 reg. pan. e

1331 reg. gen;

T e i,

ai sipgri &, L - —
Bemardina, sopra peneralizzat, per essere agli stessi perventto,

dai zignorm 2 ©onato ad Acquespagta | 1490971206, ¢

pata a Spoleto il 22/042193), in virtd di atto di

donazions ¢ compra-vendita s mgite Noalio Carlo Angelini Rota
di Spoleto del Z1/0471982, rop. n™d§138/7186, wascritto a
Spolero in data 1470571922 ai o 1154 reg, part. ¢ 1704 reg, gen.,

nonché ai so! S __ pet essere agli
stessi pervenuto dai sigpni T - EOpra genaralizzaio, &

2 naty ad Acquasparta il 1531911, io vird di
=

atte di compravendita a ropito Notaio Filomena Vinel di Spoleto
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del 18/D6/1953 rep n 38044, trascrivo a Spoleto in data
11071943 al n®3035 di formalita.
DESCRIZIONE DEGLI IMMORBILI

La sottoseritta professionista ha effetuato ricerche calastati opporiune,
uha visita accurata all'tmmobile, un conmwelle delle amorizzazioni
eoncesse dal Comune 4 Speleto {Allegawo 0%3) ed un rilievo
fotografico (Allegato n°4) dettagliati, ed ha inolie effettuata una
indagine di mercato per determinare | valon medi correnti della zona,
Il corpo dell’cdificio. di cui l'appartamento opgeito del pignotamento
fa parte. & una fabbricato plurifamiliare su due livelli, reafizzaw alia
fine degli anni Sessanta le strutture portanti verticall sono formate da
murature in blocchi di mattonl, intohacate © tinteggiate, mentre quelie
orizzentali sono in latero-cemento (Allegato n°4, foto n°25-27-28-20.
30-31).
La copertura & reatizzata con un solaio in latero-cemente € soprastante
manw in tegole marsigliesi. le gronde ed § pluviali sono in jamiera,

MNel complesso si trova inunoe stato di consetvazione discreto.

A seguite della visione della dovumentazione presente al Comuone di
Spoletn, la sottoscritta riporta gli estremni in dertagho:

- Concessione Edilizia n® 13087 del 04:03/1993 per |a Ristrutturazione
di wn edificio sio in Spolete, loc. Madomna di Bajane, la presente
costituisce Muova Concessione pet lavori non ultimati di ¢ui alle C.F.

n 1092 del 25/0°7/T989. ¢ n°20426 del 18041991, a pome dei sige.o
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. comproprictario dell'immobile, il progetio 2
Slato redatto dal geont. Galli Massimiliana 43 Spoletn {Allegato n®3).
- Presso il Comune di Spoleto & presente anche copia dell'awestato di
avvenuto  deposite  del  progetio delle  strunture relative  alla
realizzazione del fabbricato Prot. N“8945 del 24/08/1988 Settore
Coneollo sulle Costruzioni Provineia di Perugia {Allegato n®1).
- Per quanto riguarda ia particella 736, relativa alla “rimessa”, nel
1995 ¢ stata presentats presse il Comune Ja domuanda o Concessione
Edilizia in Sanatoria ai sensi  della L.o®d7R3 e successive
modificaziond ed indegrazioni; in quantn il fabbeicalg risultava
coslrnto senwa nessun titglo abilitative (dunque in maniera pbusiva)
nel 1976 {secondo la dichiarazicie del proprietario presente in
Comunel, il Comune di Spolets,. prende visione della pratica
presentata ¢, se i 20n0 i requisiti per il cumretta rilascio def Permessi
secondo |e Legal in materia, scrive al proprietario (la [etera & data
23041598 vedi Allepalo n°3), chisdendo il pagamiento di una
oblazione ¢ la presentazione della documentazione tecnica ncoessaria,
dopidiché rilascia il Permesse di Costruire in Sanatoria: ad oRgi perd
tale richiesta risulla sospess, in quanto non tono stati versafi
contributi relativi all'abuso realizzowe, Tale oblazione ammonts cifea
wd € 1,01 3,40 oltre agli bueressi annyi per il ritardate pagamento pari
ad € 1082,11 cost calcolati come da prospelte del Comune di Spoleto
inviato in data 23/04/1995 { Allegata n°3):
- 10% dal 1571271995 al 3171241996 € 105,78:
- 3% dal 01011997 al 3141202015 € 062,73,
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- 3% dal 01002016 al 070472016, data odiena def calcolo
il'aggiomamento del cafcolo degli interessi verra effeftuate alla data
dell'effertivo pagamento), Fimporto di € 13.60 dunque sara variabile, €
210,00 pet divitti di segreteria ed € 16.00 per marca da bello, per un
totale complessivo pari ad € 2.321.510 il rilascio del Permesso i
Costruire in Sanatotia & subordinato al papamento degli onetd sopra
menzionati. Tale ¢osto 5 andrd a detrarre dal valore finale della
“rimessa”.
Dope aver descrive Nimmobile nel 3uo complesso, a scguire 51 andrd a
descrivers nel dettaglio |e unitd oggetto del presente procedinento:
1} Appartamentn sito al Piano Terra <on destinazione rcatastale
iabitativa®™ in V a n* i e di
l. o n® ' M43 s
L'unitd immobiliare “Abitazione™ si estende su di un unico livello; cob
una superficie di 77.70 my. netti calpestabili, ¢ comprende ingresso,
sala da prangzu con angolo cottura, tre camere da letto, disimpegno che
porta alla zona nowe della caza, e hagno: al piano inlerralo. aNraverse
una scala cstertia ity cementn, posta sul prospetio posteriore del
fabbricato, si aceede al fondo di pertinenza dell'appartamento, la cal
superficie calpestabile & di cirea 33.40 mq, la porta di ingresso & i
ferro verniciato, il pavimento ¢ in battuio di cemento, le pareti sono
imonacate. od € presente Vimpianta di illuminazions.
1 pavimenti dellintera abimwions sono in mattonelle di gres
porcellanato, le pareti sono wite intonacate e tintepgiste. menue e

pateti det bagno sono rivestite con piastrelle monocotturg smaltate
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(Allegato n°4¢ Foto nn®6-10-14], sulle pareti del bagno sono presenti
macchi di muifa, dovole probabilmene afla mancanza di 1golatmetito
Eermico.

Il portoneine di ingresso dell'abitazione & di alluminio con imerposti
dei velri a due anle: Je ponie interne sone in legho tamburato, mtke di
SCATSC valore,

l.e finestre sono in legno vernicialo con veoro singolo. trannme la
finesira del bagno che & realizzala in allumimio con velro-camera,
menire ail'esterno suno presenti delle tapparelle in plasica di colore
bianco, in uno stato di conservazione abbasianza degradato {Allegato
n“4 Fote nn®8-16).

1. impianto termico, ¢ di tipe tradizionale con termositoni di alluminao.
ia caldaia & installata net vano della centrale termica silualo a) prano
interrate sul prospetto  posteriote dell'edificio {Allegato 04 Foto
nn®2¢-24},

Come detto in precedenza gl impiant idrico ed elettrico sona
funzionanti ma datati, gli occupanti infatti, non sono stan in grado di

fomire 1 certificat; di conformita degli stessi. né tantomeno l'anno di

realizzazione degli stess1,

prrrece con gertinazions

“rimessa” | . Fraz, Baisgo Comune di

Spoleto censito a] N.CE.L al Foplio n°183 particella n°736

La porzione che st andrd a descrivers & la timessa. di superficie

complessiva di 4200 mq. circa. v si accede dalla corte situala
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posteriormente alledificio abiative principale (Allepate "4 Foto
n'21-22-23.25),

La stntura & in wbolari di ferro con soprastantt |astre in loniera
zincata, il pavimenis & interamente in batuto di cemento, & presetie
limpianto eiettrico ed idrico. La struttura in Ferro, cosi come le lasire
di lamiera che la rivestono, mestrens uno state di degrado avanzale, in
quénto non sono siate effettuate manutenzioni di alcun genere, ¢i sono

evidenti segni di mggine ¢ di fori suile pareti

3) Area Urbana senza reddito_in_Yia Acquasparta sae. Fraz
iano i ita al M. Fogtio n°

Particella p©742

L'area in questione si trova di fromte al prospetio principale del
fabbricatn, prospiciente ln strada statale 35 418, davanti alla perzione
abitativa descritta al punto 1), la superticie complessiva & di 104,00
mq. circa, ed ¢ altuzlmente in uso come giarding (Allegato 04 Foi
n*26-277.

A scguire si riportane schematicamentc le caratteristiche dei singoli
loeaii. con le rispettive superfic nette,

L'nita “Appartamente™ civico n®40

Ingresso Piane Tetra (Foto n*i-2) 1ng. 5,00
bescrizinne seato i Cons.
P avimenti h’iastre:lle gras porcellanato plediocre
Rivestimenti  [Tinteggiatura Sufticiente
Tagina 12 4i |5
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Impianti Elctirico, Riscaldamento

lFurLz.iunan!.l:

nfisso esterno [In alluminio

ufficiente

Bala Pranzo-

Sogpicrno- | Fiano Terra (Foto n®3-4-3) mq. 23,060

Cucina
[Drese ricione: Stato di Cons.
Fayimenti [Piaslrelle gres porcellanate Mediocre
Rivestimenti  [Tinteggiatura Mediocre
[lnpianti levirico. Riscaldumento Funzionante
Eiricn
lefissi {n legno IMediocre

Camera lettoPiano Terra (Foto n®6-7-8) my. 13,70

matrimoniale

[Dm:ri:inne state di Cons.
Favimenti |Piastn:1le gres poreellanatn. Mediocre
Rivestiment: [Tinteggiatura lMedincn:
[mpianti Eletirico, Riscaldamento [Funzi onante
infissi [n legno hedim:re

|Disimpegnu Piano Terra fFoto n"9) mg. 6,00

escriziane Stato di Cons.
Paviinenti Piastrelle pres porccllanate [Mediocre
L{h-'eslimcnti Cinleggialuc Pdediocrs
[ingpiarti Eletirico, Riscaldamento  [Funzionante
Pﬂgmu 134818
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!I_nﬁssi iniernt k n legne ramburate [Nlediﬂcre

4400 Piano Terra (Fote n®10-11) mq. 4.%0
Pescrizione Lato di Cons,
Haviment lPEasirel[e monocotiurg Picdiocre

h{i\'est[menti [integgiatura-Rivestimento Mediocre

igsirelle
et Eletirico, Risca]dam:mlujl‘ummnmue
Adrico-sanitabo
[rti1s5i [!n alluminio plediocre

!Camern lett iEﬂ:}TﬁmiFﬂlun"IE-H}mq. 11,50

fatrimoniale

IDcﬂcri::iune [Stam di Cons.
Favimen L‘iasimlie rres porcellanalo L\dedimw
Rivestimenti [Tinteggiatura F]\/If:a:!icm:ru:
mpianti Elefitico, Riscaldamente  Finzionants
[nfissi hn leenio Mediocre

Armera Izltu!Piann Terra (Foto n®l4-15-16) mg. .70

ingala

escrizione Siato di Cons.

Pavimenti Piastrelle sres porceltanate Mediocre

Rivestiment] [integgiatura Mediocre

[mpianti [ettrico, Riscaldaments  Funzicnante
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Infissi [0 lepno L)Iv:dim:n:

L‘undu Piano Intetrata (Foro n®17-18-19-20} mg. 33,40
Descrizicne Statn i Cops.

Pavimenti Battute di cemento IDiscretn

ij:stim::mi Intonaco a civile |I)i:-:n;;r::l_u

llm pianiti lilcltrim Fyunzionante

Ilnfissi esterni &n ferro vernicialo Mediocre

Unité “Rimeszsa™ 9.0.¢.  Pizoo Terrn

Garage IPizmn Terrd (Fotw n®21-22-23ymg, 42,00
|Dea-r:riziune IStatu di Cons.

Pavimenti Battyio di cemenio L-dedm-:re

Impiant] Eletteico. Idnce L’um:iunami

Sruttura In wbolari di aceciae coMediocrs
lamiera zincata

STIMA DEL VALORE DI MERCAT()
E’ stato neoessario effettuare una valutazione del valors Ji mercalo
dali’itmmobile al duplice scopo di rispondere al quesite posto ¢ di
valulare la possibilita di una divisione dali*immobile it fotti,
il ¥alote hihale, & slato stimato con un valore pari ad Efng. SO0 pep
Funita abitativa siwat al pianoe (erreno, €myg. 430,00 per il locale
silbato al piano semuntenato (considersndo il 30% del valore €mg

dell'unitdh immobiliare), E/mg. 350,00 per la rimessa (considerande il
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valore per |a potenziale cubatura edificatoria che si potrebbe andare o
realizzare demolende la rimessa), ed £/mq. 36,00 per l'aren urbana
(considerando circa il 4% del valope timg. dellunitd abitativa):
applicande ai valorl sopra espost, il metodo dells coparazione
diretta, altraverso il quale il valore parametrico dell’edificio viene
desunto tenendo conto delfa compravendita di immobili simili per
caratieristiche. metratura ed ubjcazione e tenendo sopratiutty conle de|
fae che | prezzi di compre-vendit di immekili simili, haono valord
estremamente variahili a scconda della metratura & delly posizione in

Cili @531 81 [TOVaAND,

£ l H
Stima Unitd Immobilicve Plono Terva

77,70 mq % 900,00 €/mq = € 69.930,00

Stima Locale ad wse "Fondo ™ Piano Ivervate
33,40 mq x 430,00 £mq = € 15.030,00

arima Locale ad wse "Rimessa " Piana Terra

42,00 mq x 350,00 Eimg = € 14,700,00
Srima Area Lirbaea

104,00 mq x 36.00 €/mqg = € 3,744,00
TOTALE € 103.404,10)
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a detrarre il costo calcolato alla data del 07/ 201G, per il rilascio
del Permesso di Costruire in Sanatoria relativo alla “Rimessa”
£2.321.31
YALORE COMPLESSIVO DELL'IMMOBILE
€ 101.082.4%

{diconsi eerocentounomilazeroottantadue/4%)

ANALISI DELLA POSSIBILITA' DI DIVISIONE
E RISPOSTA AL (HIESTTO
La softoscritta C.T.U. pon riliene possibile ed economicamente
convenicote lomnare pit lotti < vendita, ma bensi lasciare la proprietd

come wiico lotia,

CONCLUSIONI
La softoscritea C.T.I. ritiene quindi che lintera proprieth possa
eysere venduta in un unico "Lotto", per un valore complessive di €
€ 101.082,49.
Tante la settoscritta doveya in ossequin al mandate ricevirio, rezia
comungue a disposizione per tuiti i chiarimenti che si rendessern
Decessari.
Spoleto i, 0704120016 [CTV.

Geom. Fabiana Virgili

Capune 17 e 4R
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ELENCO DEGLI ALLEGATI

e

&

Verbale azioni peritall;

Dncumentazione Catastale ¢ Planimetyje:
Attestazione Ulficio Archivic Comune di Spoleto;
Relazione Fetografica;

Cerlificato Ispezione Ipoterariag

Bandn &i Vendita.
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