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TRIBUNALE DI TERNI

G.E.  DOTT.SSA PAOLA VELLA R. Es. Imm. 120/2011 

Causa promossa da UNICREDIT CREDIT MANAGEMENT BANK SPA

contro VIOLATI MARIO

INTEGRAZIONE AL RAPPORTO DI STIMA 

N. GEN. Rep. 120/2011

ING. BRUNO SPINA

VIA GALVANI 20 – 05100 TERNI

tel./fax: 0744.402471 – mobile: 320.7027585 – email: b.spina@email.it – pec. bruno.spina@ingpec.eu

mailto:b.spina@email.it


Dott. Ing. Bruno Spina

Lo scrivente CTU ING. BRUNO SPINA, nominato in data 02/02/2012 nella causa in epigrafe, prestato il 

giuramento di rito, preso atto del quesito disposto dal G.E.,

PREMESSO

- che la relazione peritale di stima degli immobili in oggetto è stata consegnata in data 09/08/2012;

- che, in seguito all'udienza del 27/09/2012, lo spett.le GE disponeva l'integrazione della detta CTU alla 

luce delle osservazioni dell'Ing. Maurizio Cima che si allegano in copia e di altre verbalizzate;

REDIGE QUANTO SEGUE

1 Bene oggetto di osservazioni
Dalle osservazioni citate in premessa non si evince esplicitamente a quale cespite faccia riferimento lo 

scrivente Ing. Cima, anche se, dalla lettura integrale della relazione, egli sembra riferirsi, perlomeno per 

quanto attiene a quanto espresso dal punto 2 in poi, al corpo di fabbrica sito in Piazza San Francesco, 

facente parte del lotto 1 e meglio identificato come corpi 01/PT-S1, 01/P1, 01/P2, 01/P3.

A suffragio di tale interpretazione, da confermare, egli  fa riferimento esclusivamente a caratteristiche 

possedute da tale immobile.

2 Profilo metodologico
Per effettuare la stima dei beni oggetto della procedura esecutivo indicata in epigrafe si è fatto ricorso 

alla stima del probabile valore di mercato. In particolare si è fatto uso di due procedimenti estimativi: 

stima sintetica a vista, stima per parametri tecnici e stima per valori tipici (o per elementi unitari).

La stima sintetica a vista è basata sulla “semplice” osservazione del bene, ed è il procedimento utilizzato 

quotidianamente dagli  operatori  del  mercato immobiliare.  Costoro,  infatti,  trattando costantemente di 

prezzi riscontrati in trattative, compravendite e alienazioni di beni immobili, hanno a loro disposizione 

una base “statistica” per effettuare dei veri e propri giudizi estimativi. Sulla base di tali trend e sulla logica 

della comparazione (con altri beni similari) si può evincere il valore di mercato dell'immobile oggetto delle 

operazioni di stima.

La  stima  per  parametri  tecnici  utilizza,  per  la  comparazione  un  parametro  di  natura  fisica  ritenuto 

proporzionale al valore di mercato e solitamente i parametri presi in considerazione sono la superficie, il  

volume, il vano utile. Rilevando la misura del parametro tecnico prescelto per il bene oggetto di stima e, 

tramite beni simili sul mercato, i parametri tecnici e i valori di mercato ad essi riferiti, calcola una media 

del valore unitario (ad es. €/mq, €/mc, €/vano), con la quale calcola il probabile valore di mercato.

La stima per valori tipici è basata sulla scomposizione del bene complesso nei suoi elementi costitutivi 

che possono essere successivamente stimati  singolarmente per  poi  andare a formare per  semplice 

somma il valore del bene complesso. È quindi possibile, scindendo il bene complesso, far riferimento 

successivamente  a  stime  monoparametriche  incentrate  sui  metodi  sopra  esposti  o  ad  altri  in  uso 

nell'estimo. 

A fronte di queste considerazioni generali lo scrivente CTU ha proceduto alla rilevazioni di beni di lusso 

sul mercato nel periodo di redazione della relazione di stima, dalle ampie metrature e comunque dalle  

caratteristiche simili a quelle del compendio del lotto 1.

Senza elencare le numerose agenzie immobiliari alle quali il sottoscritto si è rivolto per avere valori di 
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comparazione e le caratteristiche tecniche per parametrizzare i dati si riportano, a solo titolo di esempio, 

alcuni beni i cui dati possono essere facilmente riscontrati da ricerche in rete presso i siti delle agenzie 

stesse.

A titolo  esplicativo  si  sottolinea  come  i  riferimenti  utilizzati  riguardino  esclusivamente  beni  immobili  

ROMOLINI.COM
Terreni Prezzo Parametro

(mq.) (ha) (€) (€/mq)
691 520 6,50 € 2.250.000,00 € 3.889,42
274 800 2,00 € 2.000.000,00 € 2.412,50
230 280 0,00 € 750.000,00 € 2.678,57
737 445 0,90 € 1.280.000,00 € 2.805,62
734 660 1,80 € 2.500.000,00 € 3.692,42
732 620 1,50 € 1.600.000,00 € 2.495,97
697 500 1,50 € 3.300.000,00 € 6.495,00
668 500 2,00 € 650.000,00 € 1.160,00
663 920 4,00 € 2.500.000,00 € 2.565,22
660 737 0,65 € 1.700.000,00 € 2.275,78
646 500 0,81 € 1.450.000,00 € 2.843,30
524 930 7 € 1.880.000,00 € 1.758,06
119 694 1,6 € 2.000.000,00 € 2.801,15
637 800 1 € 800.000,00 € 956,25
637 600 5 € 1.450.000,00 € 2.125,00
630 600 0,05 € 2.200.000,00 € 3.663,75
165 1000 1,5 € 3.950.000,00 € 3.897,50
619 680 13 € 3.800.000,00 € 4.919,12
611 600 5 € 1.550.000,00 € 2.291,67
333 2390 74 € 8.500.000,00 € 2.472,80

media di calcolo del parametro € 2.909,96

Rif. Sup.

CASAIT.IT
Rif. Sup. Terreni Prezzo Parametro

(mq.) (ha) (€) (€/mq)
BQS4 1355 17,00 € 4.700.000,00 € 3.029,52
VZG2 400 2,00 € 1.200.000,00 € 2.825,00
BOU4 634 1,00 € 2.500.000,00 € 3.888,01
W6GC 466 1,30 € 1.700.000,00 € 3.550,43
CQBD 976 4,00 € 2.950.000,00 € 2.879,10
4P7X 790 1,00 € 2.000.000,00 € 2.487,34
FDI5 1100 7,00 € 4.000.000,00 € 3.413,64
KSI0 2525 9,00 € 4.500.000,00 € 1.657,43
XYR1 694 1,60 € 2.000.000,00 € 2.801,15
MCTX 1020 0,37 € 2.300.000,00 € 2.242,21
4VEN 621 1,5 € 1.990.000,00 € 3.119,97
AHH0 566 1,5 € 1.700.000,00 € 2.910,78
PXES 540 1,4 € 1.850.000,00 € 3.335,19
E0E7 627 1 € 1.700.000,00 € 2.655,50
3WUU 507 1 € 2.600.000,00 € 5.059,17
TOV1 839 1 € 2.250.000,00 € 2.640,05
A9PE 760 2,8 € 1.300.000,00 € 1.581,58
4PKA 760 3 € 720.000,00 € 809,21
W2LN 945 0 € 1.700.000,00 € 1.798,94
0D49 636 0,23 € 1.350.000,00 € 2.109,98

media di calcolo del parametro € 2.739,71



Dott. Ing. Bruno Spina

definiti di pregio o luxury siti in Umbria, di superfici importanti e con accessori vari (dependance, cantine, 

autorimesse, ecc.) che permettano un migliore paragone con il cespite in oggetto.

Si aggiunge anche che a titolo prudenziale si è scorporato il valore del terreno dal prezzo complessivo 

utilizzando  come  parametro  il  maggior  valore  (e  non  una  media  tra  il  minimo  ed  il  massimo)  di  

riferimento presente nei prezziari utilizzati: in tal modo il valore di calcolo del parametro risulta ridotto.

Il parametro risultante (che fornisce un dato grezzo, generico) è stato poi riferito al cespite tenendo conto 

dello  stato di  fatto:  stato manutentivo  degli  impianti  idrico-sanitario,  di  riscaldamento,  elettrico,  delle 

finiture, della posizione particolarissima.

3 Valore del parametro di riferimento
Da una media dei valori dell'elemento unitario considerato (euro al metro quadrato di superficie, €/mq) e 

per i soli riferimenti citati con la presente, si ottiene un valore del parametro pari a: €/mq 2.824,54.
Nella CTU è stato utilizzato in via assolutamente prudenziale un valore di tale parametro pari a:  €/mq 
2.000,00.
Il deprezzamento percentuale risultante al metro quadrato è pari al 29,19%.

4 Stato manutentivo
Si contesta l'affermazione in cui si definisce non parzializzabile l'impianto di riscaldamento dell'immobile. 

Pur essendo un impianto vetusto e con tecnologie ormai superate, l'impianto è dotato di elementi radianti 

che facilmente possono essere aperti e chiusi in relazione alle necessità dei vari piani e delle diverse 

stanze presenti, permettendo una completa parzializzazione seppur scomoda, imprecisa e di difficoltoso 

conseguimento.

Si contesta anche l'affermazione in cui l'Ing. Cima afferma che lo scrivente abbia ipotizzato,  seppur 

implicitamente, una utilizzazione frazionata con una divisione “un appartamento per piano”. La divisione 

dell'immobile  per  piani  deriva dalla  divisione dello  stesso in  unità immobiliari  catastali  che seguono 

approssimativamente questa suddivisione. A suffragio di quanto detto si evidenzia che nella descrizione 

dei corpi 01/PT-S1, 01/P1, 01/P2, 01/P3 si indica:

“Il corpo è costituito da […] del palazzo signorile prospiciente P.zza San Francesco in  
San Gemini (questo perché catastalmente identificato come subalterno a se  
stante, pertanto si è valutato di mantenere tale distinguo)” 

Tale ipotesi di suddivisione ed utilizzo e gli interventi ad essa connessi, seppur facilmente intuibile, non 

rientra nel campo di competenza del perito estimatore, il quale è chiamato a valutare il bene “così come 

è” e a valutare, qualora fosse necessario, il deprezzamento del cespite in relazione allo stato di fatto 

trovato.

5 Deprezzamento dell'immobile
Da quanto indicato al punto 3 e utilizzando i valori delle superfici equivalenti indicate in perizia si ottiene 

quanto segue:



Dott. Ing. Bruno Spina

Si  ribadisce  come  tale  stima  sia  prudenziale  (quindi  il  valore  di  deprezzamento  sia  superiore),  e 

comunque che anche tale deprezzamento tenga conto degli aspetti evidenziati e che si riepilogano:

1. Sostituzione della caldaia a gasolio con una moderna a gas metano;

2. Interventi di ripristino dell'impianto idrico-sanitario laddove fatiscente o carente;

3. Risanamento degli intonaci interni laddove ammalorati o fatiscenti;

4. Impermeabilizzazioni esterne;

5. Ripristino dei rivestimenti dei bagni laddove fatiscenti;

6. Proprietà indivisa;

7. Consistenza dell'immobile molto grande per il mercato

6 Divisibilità della quota esecutata
Si riporta la divisione dei lotti stimati per singolo proprietario in valore ed in quota:

Piano Sup. reale Sup. equivalente Par. di calcolo Par. utilizzato Diff. unitaria Diff. complessiva
(mq) (m q) (€/m q) (€/m q) (€) (€)

PT-PS1 364,00 338,54 2824,54 2000,00 824,54 279139,77
P1 352,19 317,22 2824,54 2000,00 824,54 261560,58
P2 359,32 322,93 2824,54 2000,00 824,54 266268,70
P3 367,00 263,82 2824,54 2000,00 824,54 217530,14

€ 1.024.499,20

lotto n. 1 Complesso immobiliare € 2.917.290,60
INTESTAZIONE QUOTA DIRITTO VALORE DIRITTO
Violati Carlo nato a Roma il 26/04/1931 0,2 € 583.458,12
Violati Giovanni nato a Roma il 13/01/1939 0,2 € 583.458,12
Violati Mario nato a Roma il 20/01/1937 0,2 € 583.458,12
Violati Matilde nata a Roma il 06/09/1927 0,2 € 583.458,12
Violati Paola nata a Roma il 01/11/1933 0,2 € 583.458,12

lotto n. 2 Appartamento Via Campo dei Fiori 47 € 132.146,00
INTESTAZIONE QUOTA DIRITTO VALORE DIRITTO
Violati Carlo nato a Roma il 26/04/1931 0,2 € 26.429,20
Violati Giovanni nato a Roma il 13/01/1939 0,2 € 26.429,20
Violati Mario nato a Roma il 20/01/1937 0,2 € 26.429,20
Violati Matilde nata a Roma il 06/09/1927 0,2 € 26.429,20
Violati Paola nata a Roma il 01/11/1933 0,2 € 26.429,20

lotto n. 3 Appartamento Via Campo dei Fiori 21 € 64.400,00
INTESTAZIONE QUOTA DIRITTO VALORE DIRITTO
Violati Carlo nato a Roma il 26/04/1931 0,2 € 12.880,00
Violati Giovanni nato a Roma il 13/01/1939 0,2 € 12.880,00
Violati Mario nato a Roma il 20/01/1937 0,2 € 12.880,00
Violati Matilde nata a Roma il 06/09/1927 0,2 € 12.880,00
Violati Paola nata a Roma il 01/11/1933 0,2 € 12.880,00
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lotto n. 4 Magazzino P.zza del Palazzo Vecchio 1 € 17.500,00
INTESTAZIONE QUOTA DIRITTO VALORE DIRITTO
VIOLATI Barbara nata a Roma il 19/12/1969 0,08 € 1.458,33
VIOLATI Carlo nato a Roma il 26/04/1931 0,10 € 1.750,00
VIOLATI Giovanni nato a Roma il 13/01/1939 0,10 € 1.750,00
VIOLATI Laura nata a Roma il 09/03/1967 0,08 € 1.458,33
VIOLATI Mario nato a Roma il 20/01/1937 0,10 € 1.750,00
VIOLATI Massimo nato a Roma il 07/11/1932 0,25 € 4.375,00
VIOLATI Matilde nata a Roma il 09/06/1927 0,10 € 1.750,00
VIOLATI Paola nata a Roma il 01/11/1933 0,10 € 1.750,00
VIOLATI Stefano nato a Roma il 20/10/1965 0,08 € 1.458,33

lotto n. 5 Palazzo Vecchio € 506.500,00
INTESTAZIONE QUOTA DIRITTO VALORE DIRITTO
VIOLATI Barbara nata a Roma il 19/12/1969 0,08 € 42.208,33
VIOLATI Carlo nato a Roma il 26/04/1931 0,10 € 50.650,00
VIOLATI Giovanni nato a Roma il 13/01/1939 0,10 € 50.650,00
VIOLATI Laura nata a Roma il 09/03/1967 0,08 € 42.208,33
VIOLATI Mario nato a Roma il 20/01/1937 0,10 € 50.650,00
VIOLATI Massimo nato a Roma il 07/11/1932 0,25 € 126.625,00
VIOLATI Matilde nata a Roma il 09/06/1927 0,10 € 50.650,00
VIOLATI Paola nata a Roma il 01/11/1933 0,10 € 50.650,00
VIOLATI Stefano nato a Roma il 20/10/1965 0,08 € 42.208,33

lotto n. 6 Box doppio via Casventino 47 € 39.200,00
INTESTAZIONE QUOTA DIRITTO VALORE DIRITTO
VIOLATI Barbara nata a Roma il 19/12/1969 0,08 € 3.266,67
VIOLATI Carlo nato a Roma il 26/04/1931 0,10 € 3.920,00
VIOLATI Giovanni nato a Roma il 13/01/1939 0,10 € 3.920,00
VIOLATI Laura nata a Roma il 09/03/1967 0,08 € 3.266,67
VIOLATI Mario nato a Roma il 20/01/1937 0,10 € 3.920,00
VIOLATI Massimo nato a Roma il 07/11/1932 0,25 € 9.800,00
VIOLATI Matilde nata a Roma il 09/06/1927 0,10 € 3.920,00
VIOLATI Paola nata a Roma il 01/11/1933 0,10 € 3.920,00
VIOLATI Stefano nato a Roma il 20/10/1965 0,08 € 3.266,67

lotto n. 7 Negozio via Roma 39 € 92.400,00
INTESTAZIONE QUOTA DIRITTO VALORE DIRITTO
VIOLATI Barbara nata a Roma il 19/12/1969 0,08 € 7.700,00
VIOLATI Carlo nato a Roma il 26/04/1931 0,10 € 9.240,00
VIOLATI Giovanni nato a Roma il 13/01/1939 0,10 € 9.240,00
VIOLATI Laura nata a Roma il 09/03/1967 0,08 € 7.700,00
VIOLATI Mario nato a Roma il 20/01/1937 0,10 € 9.240,00
VIOLATI Massimo nato a Roma il 07/11/1932 0,25 € 23.100,00
VIOLATI Matilde nata a Roma il 09/06/1927 0,10 € 9.240,00
VIOLATI Paola nata a Roma il 01/11/1933 0,10 € 9.240,00
VIOLATI Stefano nato a Roma il 20/10/1965 0,08 € 7.700,00
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I vari lotti sono ascrivibili a due differenti comproprietà: i lotti 1, 2, 3 alla comproprietà composta dai sigg.  

VIOLATI Carlo, Giovanni, Mario, Matilde e Paola (di seguito indicata come comproprietà 1 escludendo la 

quota di diritto del debitore esecutato Violati Mario), i lotti 4, 5, 6, 7, 8, 9 composta dai sigg. VIOLATI  

Barbara,  Carlo,  Giovanni,  Laura,  Mario,  Massimo, Matilde,  Paola,  Stefano (di  seguito indicata come 

comproprietà 2 escludendo la quota di diritto del debitore esecutato Violati Mario).

Da tali tabelle è possibile evincere i seguenti valori di possesso in valore suddivisi per comproprietà:

6.1 Divisibilità comproprietà 1
Per  quanto  concerne  la  comproprietà  1  il  debitore  esecutato  ha  in  possesso  beni  per  un  valore 

complessiva pari a € 622.767,32. La restante comproprietà possiede un diritto in valore sui lotti 2 e 3 

(quelli  trasferibili  al  debitore)  che  assomma ad  €  157.236,80.  A fronte  di  ciò  non  appare  possibile 

esprimere un giudizio di divisibilità per quanto concerne i beni indivisi facenti parte dei lotti 1, 2, 3.

6.2 Divisibilità comproprietà 2
Per  quanto  concerne  la  comproprietà  2  il  debitore  esecutato  ha  in  possesso  beni  per  un  valore 

complessiva pari a € 71.300,00. La restante comproprietà possiede beni per un valore decisamente 

superiore (€ 641.700,00). Per poter dividere la proprietà indivisa è possibile che Violati Mario divenga 

proprietario unico dei lotti 4 ed 8 e la restante parte della comproprietà 2 dei lotti 5, 6, 7, secondo la  

seguente suddivisione:

lotto n. 8 Negozio via Roma 33 € 57.400,00
INTESTAZIONE QUOTA DIRITTO VALORE DIRITTO
VIOLATI Barbara nata a Roma il 19/12/1969 0,08 € 4.783,33
VIOLATI Carlo nato a Roma il 26/04/1931 0,10 € 5.740,00
VIOLATI Giovanni nato a Roma il 13/01/1939 0,10 € 5.740,00
VIOLATI Laura nata a Roma il 09/03/1967 0,08 € 4.783,33
VIOLATI Mario nato a Roma il 20/01/1937 0,10 € 5.740,00
VIOLATI Massimo nato a Roma il 07/11/1932 0,25 € 14.350,00
VIOLATI Matilde nata a Roma il 09/06/1927 0,10 € 5.740,00
VIOLATI Paola nata a Roma il 01/11/1933 0,10 € 5.740,00
VIOLATI Stefano nato a Roma il 20/10/1965 0,08 € 4.783,33

Violati Mario Comproprietà 1
Lotto 1 € 583.458,12 € 2.333.832,48
Lotto 2 € 26.429,20 € 105.716,80
Lotto 3 € 12.880,00 € 51.520,00

TOTALI € 622.767,32 € 2.491.069,28

Violati Mario Comproprietà 2
Lotto 4 € 1.750,00 € 15.750,00
Lotto 5 € 50.650,00 € 455.850,00
Lotto 6 € 3.920,00 € 35.280,00
Lotto 7 € 9.240,00 € 83.160,00
Lotto 8 € 5.740,00 € 51.660,00

TOTALI € 71.300,00 € 641.700,00
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In tale ipotesi il debitore esecutato entrerebbe in possesso del Magazzino in P.zza del Palazzo Vecchio e 

di uno dei negozi di via Roma raggiungendo un credito nei confronti della restante comproprietà di  € 
3.600,00.

Terni, lì 11/01/2013

Il Tecnico

Ing. Bruno Spina

_____________ 

Violati Mario Comproprietà 2
Lotto 4 € 17.500,00 € 0,00
Lotto 5 € 0,00 € 506.500,00
Lotto 6 € 0,00 € 39.200,00
Lotto 7 € 0,00 € 92.400,00
Lotto 8 € 57.400,00 € 0,00

TOTALI € 74.900,00 € 638.100,00
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Dott. Ing. Bruno Spina

Lo scrivente CTU ING. BRUNO SPINA, nominato in data 02/02/2012 nella causa in epigrafe, prestato il 

giuramento di rito, preso atto del quesito disposto dal G.E.,

PREMESSO

- che la relazione peritale di stima degli immobili in oggetto è stata consegnata in data 09/08/2012;

-  che,  in  seguito  all'udienza  del  09/05/2013,  lo  spett.le  GE  disponeva  di  rispondere  alle  ulteriori 

osservazioni formulate dalle parti;

REDIGE QUANTO SEGUE

1 Andamento del mercato immobiliare
Come sottolineato nelle osservazioni prodotte dalle parti e dall'analisi di alcune pubblicazioni di settore, 

quali il Sondaggio congiunturale sul mercato delle abitazioni in Italia, a cura della Banca d'Italia e la Nota 

Trimestrale all'andamento del mercato immobiliare, a cura dell'Osservatorio del Mercato immobiliare, si 

evince un quadro di contrazione sia del volume delle compravendite (nel IV trim. 2012 pari a -29,6% 

media nazionale rispetto allo stesso periodo del 20111) sia di quotazione immobiliare assoluta: una stima 

media  parla  di  una  contrazione  del  valore  immobiliare  delle  residenze  pari  al  4,2%2,  chiaramente 

riferendosi ad una media nazionale.

Si evince un quadro, quindi, di notevole riduzione del fatturato complessivo relativo all'anno 2012 cui tali 

rapporti fanno riferimento: tale trend negativo persiste anche in questi primi due trimestri dell'anno 20133.

2 Attualizzazione della valutazione dei lotti
In funzione di quanto descritto sopra, delle quotazioni delle compravendite (che permettono di esprimere 

un trend di contrazione ben più importante rispetto a quello segnalato dagli osservatori che si riferiscono 

a valori medi), della situazione dei diversi cespiti, delle consistenze (e quindi delle maggiori difficoltà di 

piazzamento  sul  mercato  già  particolarmente  sofferente),  accogliendo  parzialmente  le  osservazioni 

prodotte dalle parti, si ritiene di poter esprimere un giudizio di stima relativo ai diversi lotti, indicando le 

percentuali di decremento al valore già stimato.

2.1 Lotto 1
Il cespite sito in P.zza S. Francesco accusa in maniera grave la situazione sopra esplicata. Per tale 

grande complesso immobiliare si ritiene di poter valutare l'ulteriore deprezzamento subito a causa del 

ribasso del mercato immobiliare in questi due semestri (II 2012 e I 2013) in una quota percentuale pari al 

10% del valore espresso in perizia.

2.2 Lotti 2, 3, 4, 6
Per  tali  lotti  si  ritiene  che  il  deprezzamento  si  attesti  intorno  alla  media  nazionale  sopra  espressa 

aumentata del valore dell'ulteriore contrazione di questo I semestre 2013 valutabile pari al calo registrato 

nel semestre precedente (si ipotizza quindi un calo lineare delle quotazioni) quindi 1,7%.

Il ribasso quindi da applicare è pari al 5,9% del valore espresso in perizia.
1 v. Nota trimestrake OMI, pag. 3 Tab. 1
2 v. articolo http://www.casa24.ilsole24ore.com/art/mercato-immobiliare/2013-03-11/anno-prezzi-case-calo-152720.php
3 v. a titolo di esempio l'articolo: http://www.ilsole24ore.com/art/notizie/2013-05-14/calo-compravendite-vale-miliardi-

162317.shtml?uuid=AbsewpvH&fromSearch

http://www.ilsole24ore.com/art/notizie/2013-05-14/calo-compravendite-vale-miliardi-162317.shtml?uuid=AbsewpvH&fromSearch
http://www.ilsole24ore.com/art/notizie/2013-05-14/calo-compravendite-vale-miliardi-162317.shtml?uuid=AbsewpvH&fromSearch
http://www.casa24.ilsole24ore.com/art/mercato-immobiliare/2013-03-11/anno-prezzi-case-calo-152720.php
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2.3 Lotto 5
Per tale lotto risulta complesso valutare il  deprezzamento subito, ma data la collocazione e l'attuale 

utilizzo si  ritiene difficoltosa un piazzamento nell'attuale mercato immobiliare.  Considerando anche i 

trend delle quotazioni per gli immobili non residenziali si ritiene che il ribasso da applicare debba essere 

superiore a quello calcolato per il lotto 1.

Il ribasso da applicare viene valutato pari al 12,5% del valore espresso in perizia.

2.4 Lotti 7, 8
I  negozi,  rappresentando un fonte  di  reddito,  presentano caratteristiche tali  da  poter  essere  meglio 

compravenduti. Permangono sicuramente elementi di contrazione del prezzo che però sono inferiori a 

quelli relativi al settore residenziale sia in termini di calo del valore relativo allo specifico settore che in 

termini di capacità attrattiva degli immobili nel mercato.

Il ribasso da applicare viene valutato pari al 4% del valore espresso in perizia.

3 Valori in quota e diritto
Si riporta la divisione dei lotti stimati per singolo proprietario in valore ed in quota:

lotto n. 1 Complesso immobiliare € 2.625.561,54
INTESTAZIONE QUOTA DIRITTO VALORE DIRITTO
Violati Carlo nato a Roma il 26/04/1931 0,2 € 525.112,31
Violati Giovanni nato a Roma il 13/01/1939 0,2 € 525.112,31
Violati Mario nato a Roma il 20/01/1937 0,2 € 525.112,31
Violati Matilde nata a Roma il 06/09/1927 0,2 € 525.112,31
Violati Paola nata a Roma il 01/11/1933 0,2 € 525.112,31

lotto n. 2 Appartamento Via Campo dei Fiori 47 € 124.349,39
INTESTAZIONE QUOTA DIRITTO VALORE DIRITTO
Violati Carlo nato a Roma il 26/04/1931 0,2 € 24.869,88
Violati Giovanni nato a Roma il 13/01/1939 0,2 € 24.869,88
Violati Mario nato a Roma il 20/01/1937 0,2 € 24.869,88
Violati Matilde nata a Roma il 06/09/1927 0,2 € 24.869,88
Violati Paola nata a Roma il 01/11/1933 0,2 € 24.869,88

lotto n. 3 Appartamento Via Campo dei Fiori 21 € 60.600,40
INTESTAZIONE QUOTA DIRITTO VALORE DIRITTO
Violati Carlo nato a Roma il 26/04/1931 0,2 € 12.120,08
Violati Giovanni nato a Roma il 13/01/1939 0,2 € 12.120,08
Violati Mario nato a Roma il 20/01/1937 0,2 € 12.120,08
Violati Matilde nata a Roma il 06/09/1927 0,2 € 12.120,08
Violati Paola nata a Roma il 01/11/1933 0,2 € 12.120,08
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lotto n. 4 Magazzino P.zza del Palazzo Vecchio 1 € 16.467,50
INTESTAZIONE QUOTA DIRITTO VALORE DIRITTO
VIOLATI Barbara nata a Roma il 19/12/1969 0,08 € 1.372,29
VIOLATI Carlo nato a Roma il 26/04/1931 0,10 € 1.646,75
VIOLATI Giovanni nato a Roma il 13/01/1939 0,10 € 1.646,75
VIOLATI Laura nata a Roma il 09/03/1967 0,08 € 1.372,29
VIOLATI Mario nato a Roma il 20/01/1937 0,10 € 1.646,75
VIOLATI Massimo nato a Roma il 07/11/1932 0,25 € 4.116,88
VIOLATI Matilde nata a Roma il 09/06/1927 0,10 € 1.646,75
VIOLATI Paola nata a Roma il 01/11/1933 0,10 € 1.646,75
VIOLATI Stefano nato a Roma il 20/10/1965 0,08 € 1.372,29

lotto n. 5 Palazzo Vecchio € 443.187,50
INTESTAZIONE QUOTA DIRITTO VALORE DIRITTO
VIOLATI Barbara nata a Roma il 19/12/1969 0,08 € 36.932,29
VIOLATI Carlo nato a Roma il 26/04/1931 0,10 € 44.318,75
VIOLATI Giovanni nato a Roma il 13/01/1939 0,10 € 44.318,75
VIOLATI Laura nata a Roma il 09/03/1967 0,08 € 36.932,29
VIOLATI Mario nato a Roma il 20/01/1937 0,10 € 44.318,75
VIOLATI Massimo nato a Roma il 07/11/1932 0,25 € 110.796,88
VIOLATI Matilde nata a Roma il 09/06/1927 0,10 € 44.318,75
VIOLATI Paola nata a Roma il 01/11/1933 0,10 € 44.318,75
VIOLATI Stefano nato a Roma il 20/10/1965 0,08 € 36.932,29

lotto n. 6 Box doppio via Casventino 47 € 36.887,20
INTESTAZIONE QUOTA DIRITTO VALORE DIRITTO
VIOLATI Barbara nata a Roma il 19/12/1969 0,08 € 3.073,93
VIOLATI Carlo nato a Roma il 26/04/1931 0,10 € 3.688,72
VIOLATI Giovanni nato a Roma il 13/01/1939 0,10 € 3.688,72
VIOLATI Laura nata a Roma il 09/03/1967 0,08 € 3.073,93
VIOLATI Mario nato a Roma il 20/01/1937 0,10 € 3.688,72
VIOLATI Massimo nato a Roma il 07/11/1932 0,25 € 9.221,80
VIOLATI Matilde nata a Roma il 09/06/1927 0,10 € 3.688,72
VIOLATI Paola nata a Roma il 01/11/1933 0,10 € 3.688,72
VIOLATI Stefano nato a Roma il 20/10/1965 0,08 € 3.073,93

lotto n. 7 Negozio via Roma 39 € 88.704,00
INTESTAZIONE QUOTA DIRITTO VALORE DIRITTO
VIOLATI Barbara nata a Roma il 19/12/1969 0,08 € 7.392,00
VIOLATI Carlo nato a Roma il 26/04/1931 0,10 € 8.870,40
VIOLATI Giovanni nato a Roma il 13/01/1939 0,10 € 8.870,40
VIOLATI Laura nata a Roma il 09/03/1967 0,08 € 7.392,00
VIOLATI Mario nato a Roma il 20/01/1937 0,10 € 8.870,40
VIOLATI Massimo nato a Roma il 07/11/1932 0,25 € 22.176,00
VIOLATI Matilde nata a Roma il 09/06/1927 0,10 € 8.870,40
VIOLATI Paola nata a Roma il 01/11/1933 0,10 € 8.870,40
VIOLATI Stefano nato a Roma il 20/10/1965 0,08 € 7.392,00
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I vari lotti sono ascrivibili a due differenti comproprietà: i lotti 1, 2, 3 alla comproprietà composta dai sigg.  

VIOLATI Carlo, Giovanni, Mario, Matilde e Paola (di seguito indicata come comproprietà 1 escludendo la 

quota di diritto del debitore esecutato Violati Mario), i lotti 4, 5, 6, 7, 8, 9 composta dai sigg. VIOLATI  

Barbara,  Carlo,  Giovanni,  Laura,  Mario,  Massimo, Matilde,  Paola,  Stefano (di  seguito indicata come 

comproprietà 2 escludendo la quota di diritto del debitore esecutato Violati Mario).

Da tali tabelle è possibile evincere i seguenti valori di possesso in valore suddivisi per comproprietà:

4 Divisibilità comproprietà 2
Accogliendo  le  osservazioni  formulate  dal  Geom.  Adrianbo  Piervisani  è  possibile  formulare 

essenzialmente  una  sola  ipotesi  sulla  divisibilità  differente  da  quella  già  espressa  nella  prima 

integrazione alla relazione di stima. Per completezza si riporta anche la prima ipotesi formulata nella 

prima integrazione alla perizia.

4.1 Ipotesi n. 1
Si riporta integralmente la proposta già effettuata con gli importi aggiornati alle nuove valorizzazioni.

Per poter dividere la proprietà indivisa è possibile che Violati Mario divenga proprietario unico dei lotti 4 

ed 8 e la restante parte della comproprietà 2 dei lotti 5, 6, 7, secondo la seguente suddivisione:

lotto n. 8 Negozio via Roma 33 € 55.104,00
INTESTAZIONE QUOTA DIRITTO VALORE DIRITTO
VIOLATI Barbara nata a Roma il 19/12/1969 0,08 € 4.592,00
VIOLATI Carlo nato a Roma il 26/04/1931 0,10 € 5.510,40
VIOLATI Giovanni nato a Roma il 13/01/1939 0,10 € 5.510,40
VIOLATI Laura nata a Roma il 09/03/1967 0,08 € 4.592,00
VIOLATI Mario nato a Roma il 20/01/1937 0,10 € 5.510,40
VIOLATI Massimo nato a Roma il 07/11/1932 0,25 € 13.776,00
VIOLATI Matilde nata a Roma il 09/06/1927 0,10 € 5.510,40
VIOLATI Paola nata a Roma il 01/11/1933 0,10 € 5.510,40
VIOLATI Stefano nato a Roma il 20/10/1965 0,08 € 4.592,00

Violati Mario Comproprietà 1
Lotto 1 € 525.112,31 € 2.100.449,23
Lotto 2 € 24.869,88 € 99.479,51
Lotto 3 € 12.120,08 € 48.480,32

TOTALI € 562.102,27 € 2.248.409,06

Violati Mario Comproprietà 2
Lotto 4 € 1.646,75 € 14.820,75
Lotto 5 € 44.318,75 € 398.868,75
Lotto 6 € 3.688,72 € 33.198,48
Lotto 7 € 8.870,40 € 79.833,60
Lotto 8 € 5.510,40 € 49.593,60

TOTALI € 64.035,02 € 576.315,18
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In tale ipotesi il debitore esecutato entrerebbe in possesso del Magazzino in P.zza del Palazzo Vecchio e 

di uno dei negozi di via Roma raggiungendo un credito nei confronti della restante comproprietà di  € 
7.536,48.

4.2 Ipotesi n. 2
Facendo riferimento alla capacità di reddito posseduta dai lotti 4, 6, 7, 8, e ai costi di gestione del lotto 5,  

tenendo conto di quanto espresso dalle parti si ritiene che un ipotesi di divisione è rappresentata dal 

trasferimento delle quote di proprietà dei lotti 4 e 6 al debitore esecutato, che ne diverrebbe proprietario 

unico, per un valore stimato pari a € 53.354,70, contro gli € 64.035,02 di diritto.

Con questa seconda ipotesi  il  debitore esecutato vanterebbe un credito sulla  restante comproprietà 

(rappresentata dai Sigg.  Violati  Barbara, Giovanni,  Carlo,  Laura,  Massimo, Matilde e s.a.c.,  Paola e 

Stefano) per una valore pari ad € 10.680,32.
Tale ipotesi permette alla comproprietà rimanente di rimanere in possesso dei negozi (lotti 7 e 8) i quali 

costituiscono una fonte di  reddito ben superiore a quella derivante dai lotti  4 e 6 (magazzino e box 

doppio), permettendo di conservare una capacità economica tale da sostenere le operazioni di ordinaria 

e straordinaria manutenzione delle restanti proprietà.

Terni, lì 29/05/2013

Il Tecnico

Ing. Bruno Spina

_____________ 

Violati Mario Comproprietà 2
Lotto 4 € 16.467,50 € 0,00
Lotto 5 € 0,00 € 443.187,50
Lotto 6 € 36.887,20 € 36.887,20
Lotto 7 € 0,00 € 88.704,00
Lotto 8 € 0,00 € 0,00

TOTALI € 53.354,70 € 568.778,70

Violati Mario Comproprietà 2
Lotto 4 € 16.467,50 € 0,00
Lotto 5 € 0,00 € 443.187,50
Lotto 6 € 0,00 € 36.887,20
Lotto 7 € 0,00 € 88.704,00
Lotto 8 € 55.104,00 € 0,00

TOTALI € 71.571,50 € 568.778,70
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