
GÍudice dell'Esecuzione:
Dott Elena Strammaccioni
Udienza: 22,10.24
Consegna telematica:

TRIBUNALE CIVILE DI PERUGIA

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 169 12023 R.G.Es.

BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA peT SIENA

MORTGAGES 07.5 SPA
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Arch. Silvia Marini
P,zza Cavallotti n.5

Perugia
C.F. MRNSLV 6OD53G 478R



CONSULENZA TECNICA

Giudice Elena Stramacclontincarico delese ta nella

ssa da Monte dei Paschi di Siena Sienan"l69123 R.G.Es.

Avv. Gianluca Cesarini07-5 S dallo studio

nei confronti di

Giudice Elena StramaccioniIll.mo

SA

La sottoscritta Arch. Silvia Marini residente inP.zza Cavallotti n" 5 -

della Provincia diiscritta all'Albo al no 509 venlva

nominata Consulente Tecnico d' in data 30.01.2024.

Previa acceftazione dell'incarico awenuta in dala 01.02 le veniva

uesiti formulati. Al C.T.Ucon relazione scritta atdi

to della relazione di stirna almeno 30venlva as il termine it

dell'udienza fissata rinviata al16.05.2024il

con contestuale invio di co della relazione alle22.10.2024 artt

eventuali osservazioni.

. DEGLI ATTI E DEI FATTI

del C.T.U. si riscontra la di atto diDai documenti in

inforza di atto di notificato il 04 .06.2022tmmo
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8. OPERAZIONI DEL CONSI]LENTE, TECNICO

Previa raccornandata di convocaz,ione sonralllroso lverli all n l) il øiorno

07.03.2024 è stato effettuato il orirno accesso all'immobile di concerto con

Vendite Giudiziari

avvenlva ln del delesato dalla Sis.

Erariale della Provincia di Perusia. ûresso I'Ilffìcio Provinciale di Perusia -

Territorio Servizio di Pubhlicità Immohiliare e l'IIfficio Tecnico del Comune

di Bastia Umbra.

Q. OUESITO 1) _ INDIVIDUAZIONB DBI BENI

RICERCA CATASTALE

Il bene esecutato. ubicato nel Comune di Bastia IImbra. in Via Revasna n-

14. è identificato al Catasto fabbricati:

al F. 5. particelle n. 2435 sub 30. catesoria A/2. classe 4. consistenza 3 vani^

rendita €263.39. PT Sl. totale mq 55 escluse aree scooerte:

al F. 5. oarticella n.2435 sub 25. catesoria C/6- classe 3. consistenzamo 14.P

Sl- totale ms20'.

I dati rilevati coincidono con ouelli indicati nell'atto di nisnoramento.

La nlanimetria dell'unità immobiliare risulta conforme alla nlanimetria

catastale.

Si allegano le visure catastali storiche e le planirnetrie catastali (vedi all. 3).

le so 1'Ufficio Tecnico
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RICERCA o

SERVIZO DI PUBBLICITA IMMOBILIARE

I)alla ricerca effettuata Dresso I'Ufficio nrovinciale di Perusia - Territorio

Servizio di Puhhlicità Immobiliare- si nrocede all'elencazione delle formalità:

Trascrizioni e iscrizioni a favore

Nota di trascrizione de|04.06.2002. Rep.Gen. 13895 Res. Part. 9641a

Biavati Mario. Bastia Umbra. Repertorio 3912/1909, Atto tra vivi

Compravendita

I]nità nesoziale n.l

Immobile n. 1

Comune di Bastia Umbra- Catasto Fabbricati F. 5. particella n. 2435. sub 30.

A2 abitazione di tioo civile. consistenza 3 vani. Via Bevasnan. 14-16" PT - S1:

Imnrohile n.2

Comune di Bastia Umbra. Catasto Fabbricati F. 5. particella n. 2435, stb 25,

C6 Stalle Scuderie. consistenza 14 mq. Via Bevasnan. 14'16. PSl;

Unità nesoziale n.2

Tmmobile n- 1

Comune di Bastia Umbra. Catasto Fabbricati F. 5. particella n. 2435. sub l.

F,nte Comune:

Tmmohile n-2

C
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Comrrne di Rastia IImbra. Catasto Fabbricati F. 5. oarticella n.2435- sub 26:

Ente Comune

Immobile n. 3

Comune di Bastia Umbra. Catasto Fabbricati F. 5, particella n.2435. sub 27:
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a favore di

ner il diritto di nronrietà ner la ouota di 1/1

, relativamente all'unità nesoziale 1

C.F.r nato a J )il

relativamente all'unità nesoziale 2

ner il diritto di nronrietà

contro

il diritto di

1, CF. 'elativamente all'unità

Gen.23779a 0 .2002

Notaio Biavatinotarile Bastia

3863 del 20.05.2002

A¡notazione

ati F. 5 n.2435 sub 30

di ri cl

c 45.695 €91

Immobile n.2

Comune di Bastia Um Catasto Fab F 24
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t4 PSl

L CF.

di , Perugia. C.F. (

Nota di trascrizione del 06.06.2007. Res.Gen.19074 Res. Part.o

10790- Biavati Mario. Bastia Umbra. Repertorio 1670219285. del28.05.2007,

Atto tra vivi - Comnravendita

Unità nesoziale n.l

Immobile n. I

Comune di Bastia Umbra. Catasto Fabbricati F. 5. particella n.2435" sub 30.

A2 abitazione di tioo civile. consislenza 3 vani. Via Bevagna n. 14, PT;

Immobile n.2

Comune di Bastia Umbra- Catasto Fabbricati F. 5" particella n. 2435. sub 25,

C6 Stalle Scuderie- consistenza 14 mq. Via Bevasna n. 14. PSI;

I Inità nesoziale n.2

Immobile n. I

Comune di Bastia Umbra. Catasto Fabbricati F. 5, particella n. 2435. sub 1.

Ente Comune. Via Bevasna 14:
(
U
0

0Immobile n.2

Comune di Bastia Umbra. Catasto Fabbricati F. 5. particellan.2435, sub 261

Ente Comune -Via Bevasna 14:

Immobile n. 3

Comune di Bastia Umbra" Catasto Fabbricati F. 5. particella n. 2435, sub ZT,
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relativamente all'unità nesoziale n.2 ner il diritto di nronrietà

contro

relativamente all'unità nesoziale 2

ner il diritto di nronrietà.

Nota di iscrizione del06.06.2007. Res. Gen. 19075 Res. Part 5092a

Notaio Riavati Mario- Rastia I Imbra- Renertorio 1670719286 rlel 28 O5 2007 -

Ipoteca volontaria Concesslone a saranzta di mutuo fondiario

Unità nesoziale n.l

Immobile n. 1

Comune di Bastia IImbra^ Catasto Fabbricati F. 5- narticella n. 243-5- sub 30-

A2 ahitaz.ione di tino civile- consistenza 3 vani- Via Revasna n l4 PT:

Immobile n.2

C
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Comune di Bastia Umbra. Catasto Fabbricati F. 5. particella n. 2435. sub 25.

C6 Stalle Scuderie" consistenza 14 mq. Via Bevasna n. 14" PSl:

a favore di

t- c.F.
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29898/18691 del

Immobile n. I
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o direttamenteL'unità ab va

dalla corte dell' edificio essa ha una

area di che si sul retro dell'

ad Est e

ztncato e

tn'altezza I mlSI

edilizio siII

di edificidalla

che si

TATO DI POSSESSOR

one delCon

BastiaGen.27.08.2013 R

2989 l8

etto di

tmmo ceduto da

I _ INDIVIDUllt vedi

I]FFICIO PROVINCIALE DI VIZI DI
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PUBBLICITA I

E. OIIF],SITO 5). ESISTRNZA DI VINCOI,I O ONE,RI

Sul bene. allo stato attuale. non sono sravanti formalità. vincoli o oneri ma

solo ouelli che verranno repolartzzati dalla nrocedura lvedi öl

INDIVIDI]AZIONE DEI BENI - RICERCA AT,I,'I]FFICIO PROVINCIALE

TERRITORTO SF,RVIZTO DT PIIRRT,ICITÀDT PERIIGIA

IMMORIT,TARF,)

I

E. OUESITO 6 -11) - ALTRB INF'ORMAZIONI PBR L'ACOUIRENTB

L'annartamento f¿ narte di un comnlesso residenziale costituito da otto edifici

nlurifamiliari con niano interrato adibito a cantine e s^rase comune.

Il niano parâse viene denominato Slrnercondolninio ed ha un'amnrinistrazione

distinta da ouella desli edificì. che viene invece definita Condomrnro.

La rioartizione delle soese di Suoercondominio in base alle auote millesimali

è calcolata in€ 123del di di ad

La

sassiunsono la snesa annuale riferila al hilancio nrevenfvo 2024-25 di €. 165 73

e la ouota narîe di € 51 86 ner onere rli manrrtenzione sfraordinaria esesuite

durante I'anno in corso- nerlrn debito fotale di € 406 48lvedi all 7)
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PROPRIETARI F], VERIF'ICA DELLA REGOLARITA' EDILIZIA E

IIRRANTSTICA

Dalle visure catastali storiche e dalla documentazione pervenuta dall'Uffrcio

nrovinciale di Perusia - teritorio servizio di oubblicità immobiliare resistro.

annare che il bene:

i diritti di

12910712013 nota diUt èad

Biavatitrascrizione del 27.08.20 J

rlel ?-R 05 2007- Nofa di trascrizione del 06.06.2007. Res.Gen. 19074 Res. Part.

04.06.2002 Gen. 13895

ALL'UFFI

da909 lo

PERIIGTA - TERRITORIO SERVTZIO DI PUBBLICITA IMMOBILTARE e all. 4).
c
u
û

s

Dalla ricerca effettuafa Dresso sli Uffici Comunali si osserva che

il PRG visente del Comune di Bastia Umbra classifica lazona a cui appartiene

I'immobile. come ((Zon^ C^"- Zone di espansione residenziale destinate a

nuovi insediamcnti residenziali in aree non ancora edificate o Þazialmente

UESITO

m

t,

'ultimo con atto di

INDIVID

29898/18691

er la uota di

attraverso atto di
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edificate la cui

emesso in dúa 2 I

narticolaressiati o attuativi in cui valsono rìonne. ìndici e nrescrizioni definiti

nelle convenzioni (vedi all. n. 8).

Inoltre. come tutto il territorio di Bastia l]mbra le aree sono sottonoste a

Vincolo di:

Vulnerabilità desli acquiferi:

Maooatura desli ostacoli di volo

Dall'indasine effettuata sulle nratiche edilizie all'IIfficio tecnico del Comune

di Bastia Umbra. si conclude che 1'edificio a cui anoartiene l'unità residenziale

è stato Drosettato all'interno del "Prosramma intesrato di intervento in Comune

di Bastia Umbra. loc. Borso lo massio annrovato con D.G.R. n"6270 del

10.09.7996": in narticolare Der l'Edificio 38 il Comune di Rastia IImbra ha

o

16.11.2001 per la variante in corso d'oþera alla Concessione Edilizia

orecedente- consistente in niccole onere interne ed esterne. intestata semûre a

n. 9).

(
U
Ê

o

I)al confronto ¡leoli elaborati ørafici denositafi all'IIfficio tecnico del

Comune e lo stato attuale delltimmohile^ se ne nrrò consfatare Ia

conformità urbanistica.
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II bene ossetto di nisnoramento costituisce un'unica nroprietà di fatto

indivisibile.

S. OIIESITO 9I _ DESCRIZIONF], ANALITICA DEL BENB

Come sià accennato. l'imnobile è ubicato nel Comune di Bastia Umbra. in Via

Bevauna.l4 (o Via Sicilia).

Alla nroorietà si accede da un cancello nedonale. con accesso dalla corte interna

comune a tutto il comnlesso residenziale

Dopo aver attraversato una piccola area di þertinenza^ si accede al soggiorno

dell'abitazione dotato di anqolo cottura: da qui una þorta introduce nellazona

notte costituita da una camera matrimoniale e da un servizio isienico. privo di

finestra. Dalla camera matrimoniale. attraverso una porta finestra. si esce in una

seconda area di nertinenza che si affaccia su Via Bevaqna.

Per cuanto risuarda le fìniture- le navimentazioni sono costituite da mattonelle

di monocottura cm 30 x 30 e battiscona in lesno: le oareti dell'ansolo cottura

sono nrotette- in corrisnondenz.a del niano di lavoro. da una fascia di

rivestimento alta cm 80 con niastrelle di fbnnato cm 20x20. mentre il baeno è

rivestito anch'esso con piastrelle dello stesso formato fino ad un'altezza di m

210 circa

La navimentazione delle due aree esterne è realizzata con blocchetti di

c al c estntzzo autobl occ anti.

Per ouanto risuarda la struthrra dell'immobile essa è costituita da telaio in

cenrento armato- i muri esterni hanno snessore di cm 35 eiúamezzi intemi uno

snessore di cm I 0. L'altezza interna di oiano è m\2.70 (vedi all. n.l 0).
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all'abitazione.accede dall' del civico l8

Allo stato attuale I'unità abitativa si trova in buono stato di c

tnm

Il criterio di valutazione delle s adottato è

DBSTINAZIONE SUPBRF" COBF'F. SUPERF

RDA M

4

Totale 1

ALI RAVAMII

verranno rcs.olarizzati dalla procedura (vedi 6 I INDIVIDUAZIONE DEI BENI -

RICERCA ALL'UFFICIO PROVINCIALE DI PERUGIA TERRITORIO

SERVIZIO DI PUBBLICITÀ IMMOBILIARE).
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l2 _VALUTAZI

[,a detenninaz,ione del niù nrobabile valore di mercato del bene in ossetto è

stâÎâ olfenlrta con il nrocedimento di stima diretto-comnarativo orendendo

come riferimento economico il valore di mercato e adottando come parametro

tecnico di confronto la sunerfücie convenzionale lmq).

Il rilievo dei dati ner la comnarazione è stato efTètruato con un'indasine di

mercato sui beni simili a quello da stimare. presso Agenzie Immobiliaq

operanti sul comorensorio in questione. Tecnici dell'Agenzia per il Ten'itorio

di Peruqia lOsservatorio del Mercato Immobiliare).

Sono stati nresi in considerazione i reccntinrezzi che si sono effettivamente

reqistrati sul mercato edilizio delle zone in ossetto e di zone limitrofe. riferiti
(
tì

ad immobili assimilabili a quello in esame fier consistenza, ubicazioneo

caratteristiche costruttive. srado di finitura, dotazione di impianti,

cateporia e classe. stato di conservazione.

Dall'indasine. con aoorezzabile srado di sisnificatività. sono scaturiti i

sesuenti valori di mercato

da un minimo di € 700.00 al mq ad un massimo di € 1200.00 al mq.

Tenendo confo delle narticolari condizioni di vendita- delle attuali condizioni

dell'immobile. della zonain cui si trova. si r¡rocede all'adozione iir¡n vaþre

di € 900.00 al mo:
C
U
0

qQUOTA VALOREIDENTIFICAZ. SUPERF. VALORE VALORE

CO¡[\/ENZ. UNITARIO COMPLI,SSNO LOTTO LOTTOCORPO

MO € e

I 56.250,00unirà abir. 62.50 900.00 56.250.00

I 56.250,00Lotto unico 62.50 900.00 56.250.00
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Ltunità immobiliare ossetto di nrocedura esecutiva costituisce untunica

è nronrietaria per la quota di 1/1.proprietà di cui

ô. CONCLUSIONI

La sottoscritta C.T.U- conclude Ia relazione scritta in risnosta ai cuesiti come

sesue

il valore dell'immohile oøoetto ¡li nrocedimenfo è di: €. 56.250.00

Pertanto si nuò affermare che il valore dell'immobile

comnresa la sua Lre^ di nertin enzÐ è,i

(
I

€ 56-250^00

Perusia. 28 asosto 2024

II C.T.U

Arch Silvia Marini
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ALLEGATI:

0 I - Raccom andata convocazione sonralluoso:

02- Verbale di sonralluoso:

03- Visure storiche e planimetrie catastali:

04- Elenco delle formalità:

05 - D ocum entazione foto srafi ca :

06- Certificati storici di residenza e di stato di famiølia:

07- Estratti conto amministrazione condominiale:

08- Stralcio PRG. N. T. A. del Comune di Bastia Umbra;

09- Titoli abilitativi rilasciati dal Comune di Bastia Umbra:

1 0- l)ocume ntazione fotosrafi ca.
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