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1) Civile Abitazione – diritti indivisi di 1/1 

- Ubicazione e confini  
L’immobile si trova in zona B (zona residenziale di completamento - art. 64 NTA del PRG 

vigente) del Comune di Francavilla d’Ete, accessibile da Via San Carlo; l’immobile oggetto di perizia 
è costituito da un’abitazione al piano terzo ed una soffitta al piano quarto, della superficie lorda 
complessiva di mq 207,99, mq 35,46 di balconi e mq 104,26 di terrazzo; 

 
confina con: a Sud con vano scala condominiale e con nessun altro immobile in quanto 

l’abitazione occupa l’intero piano terzo e la soffitta con terrazza l’intero piano quarto.  
 
- Dati catastali 
L’immobile è iscritto al N.C.F. del Comune di Francavilla d’Ete - foglio n. 4 con la particella n. 

457 sub 5 secondo lo schema seguente: 
 
Foglio        Num. Sub. Categoria Classe Consistenza Superficie catastale Rendita 

4 457 5 A/2 2 8 vani 
100 m² 

escluse aree scoperte 
93 m² 

€ 243,77 

  
- Descrizione 
L’unità Immobiliare fa parte di un condominio; si compone di un piano terzo adibito ad 

abitazione e di un piano quarto adibito a soffitta. 
L’ingresso all’abitazione è posto rialzato dal piano strada ed è all’interno della corte esclusiva 

dell’intero immobile. 

L’immobile pignorato è un appartamento posto al terzo e quarto piano di un edificio 
plurifamiliare; si compone di: un bagno, un corridoio, tre camere da letto, due ripostigli, un locale 
soggiorno, una cucina ed un ampio balcone al piano terzo; al piano quarto, da cui si accede attraverso 
la medesima scala condominiale, sono presenti due locali adibiti a soffitta ed un ampio terrazzo che 
si estende per più di metà della superficie in pianta del fabbricato. Tale terrazzo però è sprovvisto di 
balaustra che nè inficia al momento la sua godibilità. 

Le finiture interne dell’appartamento al piano terzo sono di scarsa qualità, con porte in legno 
tamburato e vetro, infissi esterni in legno con doppio vetro e tapparelle avvolgibili in plastica; i 
pavimenti sono in mattonelle di gres porcellanato o similari nel corridoio ed in cucina, in parquet 
nelle camere da letto ed in marmo nel locale soggiorno. Le pareti sono intonacate con intonaco 
tradizionale e tinteggiate.  

È dotato, inoltre, di impianto di riscaldamento autonomo a gas, impianto elettrico, idrico e 
citofonico, il tutto in scarso stato di manutenzione.  
 
 

QUESITO 1 
“all’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e, più precisamente, all’esatta 
individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno, di uno o più lotti per la 
vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione del giudice, se necessario, alla 
realizzazione del frazionamento con allegazione alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati dall'Ufficio 
Tecnico Erariale;” 

F
irm

at
o 

D
a:

 D
E

 S
A

N
T

IS
 F

E
R

N
A

N
D

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 6

c9
0a

38
50

b5
a6

37
83

93
99

33
0f

fb
6c

a2
9



R. G. Esecuzioni Immobiliari n. 216/2015 
 

G.E.: Dott.ssa Giorgia Cecchini     Perito Stimatore: Arch. Fernando De Santis 
 

 5 
 

Formazione dei LOTTI 
 
Ai fini della vendita, per il bene oggetto di perizia di stima sito nel comune di Francavilla d’Ete, 
trattandosi di un’abitazione in un condominio con annessa soffitta, si è optato per effettuare la vendita 
dello stesso in 1 (un) Lotto. 
 

       In definitiva si propone la vendita dell’immobile pignorato in unico Lotto, 
senza necessità di frazionamenti, come di seguito individuato: 

LOTTO A) 

CIVILE ABITAZIONE – diritti indivisi di 1/1 

- Ubicazione e confini  
L’immobile si trova in zona B (zona residenziale di completamento - art. 64 NTA del PRG 

vigente) del Comune di Francavilla d’Ete, accessibile da Via San Carlo; l’immobile oggetto di perizia 
è costituito da un’abitazione al piano terzo ed una soffitta al piano quarto, della superficie lorda 
complessiva di mq 207,99, mq 35,46 di balconi e mq 104,26 di terrazzo; 

 
confina con: a Sud con vano scala condominiale e con nessun altro immobile in quanto 

l’abitazione occupa l’intero piano terzo e la soffitta con terrazza l’intero piano quarto.  
 
- Dati catastali 
L’immobile è iscritto al N.C.F. del Comune di Francavilla d’Ete - foglio n. 4 con la particella n. 

457 sub 5 secondo lo schema seguente: 
 
Foglio        Num. Sub. Categoria Classe Consistenza Superficie catastale Rendita 

4 457 5 A/2 2 8 vani 
100 m² 

escluse aree scoperte 
93 m² 

€ 243,77 

  
- Descrizione 
L’unità Immobiliare fa parte di un condominio; si compone di un piano terzo adibito ad abitazione 

e di un piano quarto adibito a soffitta. 
L’ingresso all’abitazione è posto rialzato dal piano strada ed è all’interno della corte esclusiva 

dell’intero immobile. 

L’immobile pignorato è un appartamento posto al terzo e quarto piano di un edificio 
plurifamiliare; si compone di: un bagno, un corridoio, tre camere da letto, due ripostigli, un locale 
soggiorno, una cucina ed un ampio balcone al piano terzo; al piano quarto, da cui si accede attraverso 
la medesima scala condominiale, sono presenti due locali adibiti a soffitta ed un ampio terrazzo che 
si estende per più di metà della superficie in pianta del fabbricato. Tale terrazzo però è sprovvisto di 
balaustra che nè inficia al momento la sua godibilità. 

Le finiture interne dell’appartamento al piano terzo sono di scarsa qualità, con porte in legno 
tamburato e vetro, infissi esterni in legno con doppio vetro e tapparelle avvolgibili in plastica; i 
pavimenti sono in mattonelle di gres porcellanato o similari nel corridoio ed in cucina, in parquet 
nelle camere da letto ed in marmo nel locale soggiorno. Le pareti sono intonacate con intonaco 
tradizionale e tinteggiate.  
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ISCRIZIONI IPOTECARIE E TRASCIZIONE PIGNORAMENTI 
 

- TRASCRIZIONE A FAVORE del 23/02/2007 - Registro Particolare 1420 Registro Generale 2267 
Pubblico ufficiale SANANGELANTONI SERGIO Repertorio 14095/4502 del 19/02/2007 
ATTO TRA VIVI – COMPRAVENDITA immobile sito in Francavilla d’Ete (FM) distinto nel 
NCF di detto Comune al fgl. 4 part. 457 sub 5 (A/2 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE); 
 

- ISCRIZIONE CONTRO del 23/02/2007 - Registro Particolare 452 Registro Generale 2268 
Pubblico ufficiale SANANGELANTONI SERGIO Repertorio 14096/4503 del 19/02/2007 
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 
FONDIARIO immobile sito in Francavilla d’Ete (FM) distinto nel NCF di detto Comune al fgl. 4 
part. 457 sub 5 (A/2 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE); 
 

- TRASCRIZIONE CONTRO del 18/11/2015 - Registro Particolare 5544 Registro Generale 7770 
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO DEL TRIBUNALE DI FERMO Repertorio 2548 
del 09/11/2015) ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO 
immobile sito in Francavilla d’Ete (FM) distinto nel NCF di detto Comune al fgl. 4 part. 457 sub 5 
(A/2 – ABITAZIONE DI TIPO CIVILE).  

 
metodo di stima: 
 

Lo scopo della stima richiestami è da identificarsi nella determinazione del più probabile 
valore di mercato o valore venale dei beni alla data odierna. 
            Il valore venale è il valore che il bene assume nel mercato e, quindi, il mio compito è quello 
di ricercare i più probabili valori attribuibili ai beni in oggetto da ordinari compratori ed ordinari 
venditori. 
            Per quanto riguarda il metodo di stima, è da escludere che possa applicarsi il metodo analitico, 
perché la situazione di mercato è tale che non c’è attualmente corrispondenza ordinaria tra il reddito 
di un bene economico ed il valore capitale corrispondente; esiste in altri termini, incertezza sul reddito 
ordinario da capitalizzare con un saggio adeguato, anch’esso difficilmente individuabile. 
            Procederò quindi alla stima col metodo del confronto che si applicherà attraverso due fasi: 

1) individuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi; 
2) attribuzione del giusto prezzo al bene da stimare in riferimento alla collocazione nella 

serie dei prezzi noti. 

QUESITO 9 
“ a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art.569 c.p.c. nella determinazione del 
valore di mercato l'esperto procede al calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, il 
valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della 
stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene 
venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato 
d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del 
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;” 
 

QUESITO 10 
“a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per ciascuna unità il 
valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo frazionamento catastale; in ogni caso nella 
formazione dei lotti l’esperto dovrà curare di tenere distinti i beni indivisi da quelli in piena proprietà, salvo 
particolari eccezioni che possano far ritenere conveniente la vendita della quota indivisa insieme all’immobile di 
piena proprietà in un unico lotto, precisandone con chiarezza i motivi” 
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- Una soffitta al piano quarto, da cui si accede attraverso la scala condominiale, composta da 
due locali adibiti a soffitta ed un ampio terrazzo che si estende per più di metà della superficie 
in pianta del fabbricato. Tale terrazzo però è sprovvisto di balaustra che nè inficia al momento 
la sua godibilità. 

confina con: a Sud con vano scala condominiale e con nessun altro immobile in quanto 
l’abitazione occupa l’intero piano terzo e la soffitta con terrazza l’intero piano quarto. 
 

 

Il bene pignorato sito nel Comune di Francavilla d’Ete, corrispondenti al Lotto A) non è 
attualmente locato né abitato, tant’è che si è dovuto accedere all’immobile con l’aiuto della forza 
pubblica e di un fabbro su autorizzazione del Tribunale di Fermo. 

Dalle ricerche effettuate presso l’U.T.E. l’ufficio Urbanistica dei Comuni di Fermo, la 
conservatoria dei registri Immobiliari, non si sono trovate notizie circa il peso gravante sui beni 
pignorati da censo, livello o uso civico.  

Inoltre non risultano vincoli di interesse artistico, storico, archeologico ed etnografico ai sensi 
delle vigenti normative 

I beni pignorati non sono oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilità. 
 
        Fermo lì 01.06.2022   
 

Il C.T.U. 
Arch. Fernando De Santis 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

QUESITO 11 
“ad accertare lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale il 
compendio è occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al 
pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo 
alleghi e comunque verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per 
l’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, 
la rispondenza del canone al valore di mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la 
differenza rispetto a tale valore, nonché dell’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, 
gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti 
sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in 
particolare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, 
ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. 
Specifichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali 
spese straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese 
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti 
giudiziari relativi al bene pignorato; ” 

 
QUESITO 12 

“ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilità;” 
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Manifesto d’asta: 
 

LOTTO   A 

 

CIVILE ABITAZIONE – diritti indivisi di 1/1 

- Ubicazione e confini  
L’immobile si trova in zona B (zona residenziale di completamento - art. 64 NTA del PRG 

vigente) del Comune di Francavilla d’Ete, accessibile da Via San Carlo; l’immobile oggetto di perizia 
è costituito da un’abitazione al piano terzo ed una soffitta al piano quarto, della superficie lorda 
complessiva di mq 207,99, mq 35,46 di balconi e mq 104,26 di terrazzo; 

 
confina con: a Sud con vano scala condominiale e con nessun altro immobile in quanto 

l’abitazione occupa l’intero piano terzo e la soffitta con terrazza l’intero piano quarto. 
 
- Dati catastali 
L’immobile è iscritto al N.C.F. del Comune di Francavilla d’Ete - foglio n. 4 con la particella n. 

457 sub 5 secondo lo schema seguente: 
 
Foglio        Num. Sub. Categoria Classe Consistenza Superficie catastale Rendita 

4 457 5 A/2 2 8 vani 
100 m² 

escluse aree scoperte 
93 m² 

€ 243,77 

  
- Descrizione 
L’unità Immobiliare fa parte di un condominio; si compone di un piano terzo adibito ad abitazione 

e di un piano quarto adibito a soffitta. 
L’ingresso all’abitazione è posto rialzato dal piano strada ed è all’interno della corte esclusiva 

dell’intero immobile. 

L’immobile pignorato è un appartamento posto al terzo e quarto piano di un edificio 
plurifamiliare; si compone di: un bagno, un corridoio, tre camere da letto, due ripostigli, un locale 
soggiorno, una cucina ed un ampio balcone al piano terzo; al piano quarto, da cui si accede attraverso 
la medesima scala condominiale, sono presenti due locali adibiti a soffitta ed un ampio terrazzo che 
si estende per più di metà della superficie in pianta del fabbricato. Tale terrazzo però è sprovvisto di 
balaustra che nè inficia al momento la sua godibilità. 

Le finiture interne dell’appartamento al piano terzo sono di scarsa qualità, con porte in legno 
tamburato e vetro, infissi esterni in legno con doppio vetro e tapparelle avvolgibili in plastica; i 
pavimenti sono in mattonelle di gres porcellanato o similari nel corridoio ed in cucina, in parquet 
nelle camere da letto ed in marmo nel locale soggiorno. Le pareti sono intonacate con intonaco 
tradizionale e tinteggiate.  

È dotato, inoltre, di impianto di riscaldamento autonomo a gas, impianto elettrico, idrico e 
citofonico, il tutto in scarso stato di manutenzione.  

 
Prezzo a base d’asta € 113.500,00 (euro centotredicimilacinquecento /00) 
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