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NOMINA
In data 13 maggio 2009, il Giudice dell’Esecuzione, Dr. Carmine Pinelii, ha nominato lo

scrivente, Geom. Antonello Valentini, che ha giurato, per la stima dei beni pignorati.

1 - OBBLIGHI PRELIMINARI DELLO STIMATORE

In adempimento al quesito 1, lo stimatore ha provveduto ad inviare agli esecutati e al
rappresentante legale del creditore, rispettivamente, le raccomandate / a.r. 13608839666-
0, 0510 0231 0 IT e 13608839667-1, in data 25/05/2008, con le quali comunicava la data
dellappuntamento per l'inizio delle operazioni peritali e contestuale accesso allimmobile
per il giorno 30 giugno 2009.

In considerazione del fatto che uno dei debitori erede, la sig.ra digmieiiie, non & in

grado di intendere ed ¢ assistita da una badante straniera che non parla italiano, che
e - rcsidente in Brasile e che mi

o

I'altro debitore erede, il figlio, Sng s ,
comunicava via email un suo possm[le arrivo in ltalia per il giorno 3 luglio 2009, che il 2

luglio 2009, sempre via email, inviava Pimpossibilita della sua presenza negli immobili
oggetto di esecuzione, causa: un ricovero della moglie in ospedale, ma concedeva
ugualmente I'accesso per il giorno fissato nella emait 3 fuglio 2009 alle ore 10,00, giorno

in cui avveniva il sopralluogo.

1.a - DESCRIZIONE DEI BENI
Lotto unico, consistente in una unita immobiliare sita nel Comune di Spoleto, Fraz.

Silvignano n. 46, costituita da una abitazione su due piani (piano primo e secondo), locali
accessori al piano primo sottostrada e corte esclusiva, viene incluso nella corte un
appezzamento di terreno destinato ad uliveto, fondo chiuso, contiguo e naturale
prosecuzione dellarea esclusiva del fabbricato. |l tutto confinante con strada vicinale,
Benedetti Isidori Maria per pil lati, Graziani Cristiana, Stocchi Simone, salvo altri. Immobili
riportati al Catasto Fabbricati del Comune di Spoleto al Foglio n. 7, particelle graffate nn.
141 sub. 5, 143 sub. 5, 279 e 282, categoria A/2, classe 2 vani 10, rendita catastale €
748,86 € al Catasto Terreni Comune di Spoleto al Foglio n. 7, particella n. 279 mq. 100,
ente urbano, senza reddito, particella n. 282 mq. 1, ente urbano, senza reddito, particella
n. 98, seminativo di classe 5°, mq. 1545, R.D. € 3,59 e RA. € 559 e particella n. 99,
uliveto di classe 3°, mg. 1460, R.D.€4,15e R A €1,13.




1.b — REGOLARITA’ URBANISTICA _
Il terreno, dove insiste it fabbricato e parte della corte, ricade nell’attuale Piano Regolatore
Generale — Parte Operativa in Zona AB - Zone omogenee "A” (Macrozone della
Conservazione) - Tessuti di edilizia tradizionale con mantenimento dei volumi esistenti,
quindi irrealizzabilita di ulteriori volumi, mentre P'altra porzione di corte ricade in Zona Vra -
Zona di salvaguardia delle macroaree e parte in Zona Eb — Aree boscate.

L'immobile & stato costruito prima del 1967 e ristrutturato con Concessione Edilizia n. 989
del 30 aprile 1979. Dal sopralluogo effettuaio la situazione attuale risulta essere
leggermente difforme a quella autorizzata dalla Concessione in parola, in particolare le
differenze riguardano la diversa realizzazione della scala di collegamento con il piano
secondo e la creazione di un vano nel sottotetto, obere recuperabili mediante richiesta di
Permesso di Costruire in sanatoria, con pagamento dei refativi oneri concessori.

Inoltre, sulla corte del fabbricato, riportata al Catasto Terreni al Foglio n. 7 con la part.
n.98, sono stati realizzati negli anni '80, senza alcuna autorizzazione, un locale

seminterrato in muratura ad uso garage € una capanna in legno ad uso rimessa attrezzi,

fabbricati non sanabili.

1.c - DESCRIZIONE CATASTALE
Dalla documentazione agli atti, nonché dalle visure catastali effettuate dallo stimatore, gl

- immobili risultano ancora intestati a GNP, cosi come segue;

Catasto Fabbricati del Comune di Spoleto, Foglio n. 7, particelle graffate nn. 141 sub. 5,
143 sub. 5, 279 e 282, categoria A/2, classe 2, vani 10, rendita catastale € 748,86,
intestata a Benedetti Isidori Idolo, nato a Spolsto il 18/05/1912, C.F.
BNDDDL12E131921H, Prop. 1/1 fino al 21/12/2004, marito e padre dei due soggetti
esecutat], che dovranno provvedere alla successione e alle relative volture.

Catasto Terreni Comune di Spoleto, Foglio n. 7, particella n. 98 mg. 1545, R.D. € 3,59 e
R.A. € 559, intestata a Benedetti Isidori Idolo, nato a Spoleto il 13/05/1912, C.F.
BNDDDL12E131921H, Prop. 1000/1000, marito e padre dei due soggetti esecutati, che
dovranno provvedere alla successione e alle relative volture.




Catasto Terreni Comune di Spoleto, Foglio n. 7, particella n. 99 mq. 1460, R.D. €415 e

RA. € 1,13, intestata a ENGCEIEREING: w
mrop 1000/1000, marito e padre dei due soggeiti esecutati, che

dovranno provvedere alla successione e alle relative volture.

2 - SCHEMA DI VALUTAZIONE

Per determinare il valore delle unitd immobiliari in parola, si & tenuto conto di quanto
rilevato durante i sopralluoghi, effettuati nei giorni 3 e 20 luglio 2009, del contesto in cui i
beni sono ubicati, di tutte le condizioni che, per norma e per buona tecnica estimativa,
concorrono alla determinazione del valore (ubicazione, servizi di quartiere, viabilita,
destinazione, dimensioni, qualita delle finiture, stato di conservazione e manutenzione,

appetibilita sul mercato immabiliare per immobili simili, etc.).

3 —LOTTO UNICO - INDIVIDUAZIONE DEI BENI

~ Unita immobiliare sita nel Comune di Spoleto, Fraz. Silvignano n. 46, costituita da una
abitazione su due piani (piano primo e secondo), locali accessori al piano primo
sottostrada e corte esclusiva. I tutto confinante con strada vicinale, Benedetti Isidori Maria
per pill lati, Graziani Cristiana, Stocchi Simone, salvo aliri. Immobili riportati al Catasto
Fabbricati del Comune di Spoletc al Foglio n. 7, particelle graffate nn. 141 sub. &, 143 sub.
5, 279 e 282, categoria A/2, classe 2, vani 10, rendita catastale € 748,86, intestata a
Benedetti isidori Idolo, nato a Spoleto il 13/05/1912, C.F.: BNDDDL12E131921H, Prop. 1/1
‘e al Catasto Terreni Comune di Spoletb al Foglio n. 7, particella n. 279 mq. 100, ente
urbano, senza reddito, particella n. 282 mq. 1, ente urbano, senza reddito, particella n. 98,
seminativo di classe 5°, mq. 1545, R.D. € 3,59 e R.A. € 5,59 e particella n. 99, uliveto di
classe 3°, mg. 1460, R.D. € 4,15 e R.A. € 1,13, intestate a Benedetti Isidori Idolo, natc a
Spoleto il 13/05/1912, C.F.: BNDDDL12E13I921H, Prop. 1000/1000.

4 — PROVENIENZA
Atto di compravendita Dr. Dilio Fulignoli det 31/12/1972 - Repertorio. N. 2598/223;
Atto di divisione Dr. Dilio Fulignoli del 5/12/1978 - Repertorio. N. 10118/2325;

Ad oggi, manca la presentazione della successione de! GUiREREEREIENG®,

deceduto il 15/08/2007.




5-LCleT.ARS.U.
{'Imposta I.C.I. non & stata versata per gli anni 2005, 2006, 2007 ¢ dovrebbe ammontare

a € 448,19/annue, per un totale di € 1344,57, salvo interessi & more.

L'Imposta T.A.R. 5.U. non & stata versata per gli anni 2005, 20086, 2007, 2008 e dovrebbe
ammontare a € 222,18 per 'anno 2005, a € 227,98 per ranno 2006, a € 228,00 per l'anno
2007, a € 228,00 per 'anno 2008, per un totale di € 906.16, salvo interessi e more.

6 - SITUAZIONE OCCUPAZIONALE

L 'immobile & posseduto dagli esecutati: “ quale erede coniuge di ‘
- omgiiireussssninnRu— . C" SwagEmmnEe-
utilizzata dalla medesima come abitazione principale e m nato a

e ativalmente residente in

7 - DESCRIZIONE
Trattasi di una porzione di fabbricato di civile abitazione posto al piano primo e secondo

rispetio alla strada vicinale, locali accessori al piano primo sottostrada e corte esclusiva.
L’unita immobiliare & suddivisa come appresso_specificato. Al piano primo: un ingresso,
due zone pranzo CcON cucGining, una camera, un bagno e un soggiomo, locali con altezze
che vanno da un minimo di m. 2,70 a un massimo di m. 2,85; al piano secondo: due
| camere da letto un bagno e un ripostiglio, locali con altezze che vanno da un minimo di m.
 1 60 a un massimo di m. 3,23; al piano primo sottostrada, con accesso indiretio dalla
strada vicinale, una cantina, con altezza di m. 2,60 e un ripostiglio, con altezza dim. 1,45.
La struttura portante del fabbricato & in muratura tipica del luogo intonacata e tinteggiata,
la copertura del tetto & in pianelle e coppi con struttura in legno. Le tramezzature interne
sono in laterizio, le stesse e il soffitto sono intonacate per uso civile e finteggiate a
tempera. Tutti i pavimenti dell'abitazione sono in piastrelle in monocottura, ad gccezione
del soggiorno che & pavimentato con listoni di legno, come & in legno la scala e il piccolo
disimpegno prima della scala. Gii infissi sia delle porte che delle finestre sono in legno,
come sono in legno le persiane e il portoncino d'ingresso. L’'unita immobiliare & dotata di
allaccio idrico alla conduttura municipale, di impianto elettrico, di impianto termo~idraulico

e di scarico alla fognatura pubblica, tutti gli impianti sono funzionanti.




8 RILIEV[
Porzione di fabbrlcato sita nella frazione di Silvignano, amena localita tipica del paesaggio

rurale umbro, distante circa 8 Km dal centro urbano di Spoleto. L’accesso carrabile e
pedonale al fabbricato in oggetto avviene dalla strada vicinale di Silvignano alto.
L'ingresso con i mezzi nella corte esclusiva non & molto agevole, causa la limitata
larghezza della strada vicinale e la stretta curva della rampa d'accesso al lotto. Nella corte
& possibile parcheggiare tre / quattro automobili.

L’abitazione risulta abitabile, pur risalendo lultima ristrutturazione agli anni 1980; i vani
abitativi, aI piano primo e secondo, sono abbastanza spaziosi e luminosi, mentre il bagno
al piano primo necessita di alcuni lavori di manutenzione. Gli accessori al piano primo
sottostrada non sono molto comodi, causa I'accessibilith indiretta soltanto dalla strada
- vicinale, m,a la cantina risuita ampia e aerata.

La siStemazibne del verde & limitata a siepi lungo i vialetli d’accesso, pedonale e carrabile,
della corte, nella restante parte si trovano piante autoctone, ulivi @ qualche filare di viti. |

confini deli'area esclusiva sono delimitati con paletti in ferro e rete a maglie metalliche.

'9 - CONSISTENZA

L'unita immobiliare ha una superficie lorda complessiva di mq 295,80;
la corte ha una superficie di circa mq. 739;

il vigneto ha una superficie di circa mq. 907,

~ Tuliveto ha una superficie catastale di mg. 1460;

segue tabella descrittiva:




| Livello

| Destinazione | Sup

“nette ma. | Sup. lorde mq. | Esposizione] Stato |

10-CONFINI

Piano 1° sottostrada  Ripostiglio 6.30 nord mediocre
Piano 1¢ sottostrada _Cantina 19.48 nord mediocre
o sommano 25.79 36.62

Piaho 1° sottostrada  Area esclusiva 4.84 nord mediocre
Piano primo Ingresso 7.70 est buono
Piano primo Sala pranzo dx 19.77 est buono
Piano primo Cucining dx 5.32 est buono
Piano primo Disimpegno 4,78 nord buono
'Piano primo Camera 14.97 nord buono

Piano primo Bagno 434 nerd mediocre
Piano primo Sala pranzo sx 14.17 sud est buono
Piano primo - Cucining sx 6.53 sud est buono
Piano primo Vana scala 7.48 ovest buono
Piano primo Soggiorno 20.96 ovest buono

‘ sommano 106.02 157.7

Pi.ano's'econdo ’ Vano scala 7.82 ovest bucno
Piano secondo Disimpegno 4.62 ovest buono

Piano secondo Ripostiglio 11.00 est mediocre
Pianad secondo - Camera 18.55 ovest buono
Piano secondo Camera 17.68 nord est buono
Piano secondo Bagno 9.07 est buono

- o sommano 68.75 101.48 '

Area esclusiva 739.00 est buono

“Vigneto 907.00 est mediocre

~Uliveto 1460.00 est mediocre

_L’immobile confina con strada vicinale, Benedetti Isidori Maria per piu lati, Graziani

Cristiana, Stocchi Simone, salvo altri.

11-STIMA

Per determinare il valore del lotto si & utilizzato il criterio di stima in base ai prezzi di

- mercato, utilizzando il parametro della superficie lorda. Si sono ricercati i valori di locali

simili recentemente venduti, comparandoli con la banca dati delle quotazioni immobiliari

del’Agenzia del Territorio della Provincia di Perugia e il Listino dei prezzi degli immobili

~ della Camera di Commercio Industria Artigianato e Agricoltura di Perugia.




Livello Destinazione | Sup. lorde mg. €/my Valore

. [Piano 1° sottostrada Accessori 36.62] € 400.00| € 14,648.00
“ [Piano 1° sottostrada_|Area esclusiva 4.84| € 5000 | € 242.00
. [Piano primo Abitazione 157.70] € 800.00 | € 126,160.00
Piano secondo Abitazione 101.48| € 800.00(€ 81,184.00

- [Conte Area esclusiva 730.00 €  15.00 | € 11,085.00
' : Vigneio 907.00 €0.80] € 725.60
Hliveto 1460.00 €1.00] € 1,460.00

sommano € 234,044.60

" Detrazioni oneri concessori, diritti di segreteria e spese tecniche per il rilascio del
" Permesso di Costruire in Sanatoria € 3.600,00 (tremilaseicento/00).
. Detrazione di € 1344,57 per |.C 1. non versata.

| Detraéione di € 906.16 per T.A.R.S.U. non versata.
| €234.044,60 — ( 3.600,00+1 .344,57+906,16) = € 228.193,60 arrotondato a € 228.200,00

Valore del lotto : € 228.200,00 (duecentovenottomiladuenfolDO)

12 - CONFORMITA’ EDILIZIA
L'immobile, cdme.gié riportato al punto 1.b, & stato costruito prima del 1967 e ristrutturaio |
con Conce_ssion.e Edilizia n. 989 del 30 aprile 1979. Dal sopralluogo effettuato la
situazione atiuale & leggermente difforme a quella autorizzata dalla Concessione in parola,
in pérticolaré le differenze riguardano la diversa realizzazione della scala di collegamento
~ con il pian'o sécbndo e la creazione di un vano nel sottotetto, opere recuperabili mediante
richiesta di Permesso di Cosiruire in sanatoria con pagamento dei relativi oneri
) cbncesso'ri.'

* Inaltre sulla corte del fabbricato, riportata al Catasto Terreni al Foglio n. 7 con la part. n.98,
sONo stati realizzati negli anni ’80, senza alcuna autorizzazione, un locale seminterrato in
__muratura ad iis_o garage e una capanna in legno ad uso rimessa attrezzi, fabbricati non

sanabili.

13 - PREGIUDIZIEVOL!
Ved_asi _‘Ia documentazione in atli depositata dal legale dellistituto bancario procedente {ex

- art. 567-11° comma - ¢.p.c.).




Déll’ispézione dello stimatore, in data 22/07/2009, presso la Conservatoria dei RR.II. di

“Spoleto, non risultano sullimmobile ulteriori trascrizioni / iscrizioni contro i- debitori

esecutati. -

- Ad oggi non risultano addebitati agli esecutati, W

cause civili,

" Spoleto, 27/07/2009

Geom: Antoréllo Valentini

i

- Allegati: . |

" Documentazione fotografica;

_ Planimetrie' catastali (estratti di mappa e planimetrie del catasio fabbricati);
Visura del catasto fabbricati;

Visure del catasto terreni;

~ Copia della Goncessione Edilizia;

* Ispezione ipotecaria;

Copia della rachmandata di avviso inizio operazioni;

| Copia degli avvisi di ricevimento.




Documentazione fotografica

Fotografie dell’'estermno

Accesso camrabile




Corte e terreno




Fotografie dell’esterno s
Fablricato

- Prospetto ovest

Ingressc accessor




Fotografie dell'interno

Picno primo




Fotografie dell'inferno

Picno secondo
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Fine
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 29/05/2009

Situazione degli intestati relativa ad atto del 31/12/1972 (antecedentc all'impianto meccanografico)
N. “ DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTIE ONERI REALL
1 e e AP (1) Proprieta’ per 1/2 fing al 05/12/1978
2 RI Atitonio nalo  SPOLETO il 02/01/1907 BNDNTNO7AG2I9Z1E (1) Proprieta’ per 172 fina al 05/12/1978
DATI DERIVANTI DA

ISTRUMENTO (ATTO FUBBLICO) del 31/12/1972 Volturan . 52278 in atti dal 30/03/1978 Repertoro n .: 2598 Rogante; FULIGNOLI D Sede: SPOLETO Registrazione: UR Sede:
SPOLETO n: 49 del 05/01/1973

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALL

1 BENDETT1 ISIDORI Clara;FUIJ SANTE Comproprietaric fino al 31/12/1972
2 BENEDETTI ISIDORI Antonio nato a SPOLETO il 02/01/1907 BNDNTNO7AQ21021B* Comproprictaric finc al 31/12/1972
3 BENEDETTI ISIDORI Galliano nato a SPOLETO 1l 06/02/1915 _ BNDGLN15BO519210)* Comproprietario fino al 31/12/1972
# - T ———

S e ar— i Comproprietario fino a1 31/12/1972
5 T11 ISIDORT Utniberta tiato a SPOLETO il 02/06/190% BNDMRTO9H0219215* Comproprietario fine a1 31/12/1972
DATI DERIVANTI DA _ Impianto meccanografico del 26/11/1975 )

Rilasciata da; Servizio Telematico

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
COPIA NON COMMERCIALIZZABILE (art. 9 del D.P.R. 10 luglio 1991 n, 305) - VLNRLF
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